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1. Introducao

1.1 Enquadramento

O Municipio da Maia elege a reabilitagdo urbana como um dos vetores catalisadores de novas
dindmicas urbanisticas, econémicas, sociais e culturais no quadro da sua politica urbana, com
expressdo na estratégia de desenvolvimento municipal e no conjunto de instrumentos e medidas

que tem vindo a implementar no concelho.

Para o efeito, definiu e tem vindo a aprofundar uma estratégia prépria de reabilitacdo urbana?,
assente numa viséo integrada dos varios dominios de intervencao e estruturada pelos principais
aglomerados urbanos do Concelho e num conjunto integrado de ac¢des, que contribuirdo, a médio
e longo prazo, para a valorizacao e revitalizagdo do territério, com tradu¢cdo numa imagem urbana
mais qualificada e num ambiente urbano com melhores condi¢Bes habitacionais e urbanisticas,
mais vivenciado e reconhecido pela populacdo e apto a responder as necessidades do tecido

econdémico e empresarial.

Ciente das necessidades do seu territério, a Camara Municipal da Maia (CMM), no seguimento
da Estratégia Municipal de Reabilitagdo Urbana adotada e da consolidagdo da sua politica de
estimulo a reabilitagdo urbana, decidiu proceder a delimitagdo de seis novas éareas de
reabilitacdo urbana (ARU) no Concelho: a ARU da Expanséo da Cidade; a ARU de Vila Nova
da Telha; a ARU de Nogueira; a ARU de Milheirés; a ARU Central de Folgosa e S. Pedro Fins; e

a ARU de S. Pedro Fins.

Para além da delimitacé@o destas seis ARU, o Municipio da Maia pretende proceder a definicéo
das respetivas OperacGes de Reabilitagdo Urbana (ORU) simples?, através da elaboragao
dos seus instrumentos de programacdo, designados de Estratégia de Reabilitagdo Urbana
(ERUV). A delimitacao das novas ARU e a definicdo das correspondentes ORU simples, através
do instrumento proprio estabelecido para o efeito (ERU), tem como enquadramento legal o
Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23

de outubro, na sua atual redagéo.

! Presentemente, o Municipio dispde de seis ARU, concretamente as ARU do Centro da Cidade da Maia, de Aguas
Santas/Pedroucos, do Nicleo Urbano de Moreira/Vila Nova da Telha e da Vila do Castélo da Maia, que possuem ORU
de natureza sistemética, e as ARU de Monte de Santa Cruz e de Ardegdes, mais recentes, cujas ORU de natureza
simples se encontram em aprovacgado, conforme informagao constante do sitio eletrénico do Municipio.

2 Uma ORU Simples consiste numa intervengdo integrada de reabilitagdo urbana de uma éarea, dirigindo-se
primacialmente a reabilitac&o do edificado, num quadro articulado de coordenag&o e apoio da respetiva execugéo (artigo
8.° do RJRU). As acdes de reabilitacdo do edificado a levar a cabo nas ORU simples devem ser realizadas
preferencialmente pelos respetivos proprietarios e titulares de outros direitos, nus e encargos (artigo 29.° RJRU).

-
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1.2 Objetivos do trabalho

O trabalho tem como objeto a elaboracdo dos projetos de delimitacdo das novas ARU e das

correspondentes ERU, os instrumentos proprios definidores das ORU de natureza simples a

concretizar nestas ARU, conforme disposto no RJRU. Assim, tendo por base este objeto e as

premissas legais estabelecidas no RJRU, o trabalho tem como objetivos especificos:

= No caso da delimitacdo das novas ARU (artigos 12.°, 13.° e 14.° do RJRU):

a)

b)
c)
d)

A elaboracdo da memoria descritiva e justificativa, que inclui o enquadramento
territorial e a identificagdo dos critérios de delimitacdo e dos objetivos a
prossegquir;

A caracterizagdo e o diagnostico do territorio;

A delimitagéo territorial da ARU;

A definicdo do quadro de apoios e beneficios fiscais.

= No caso da definicdo da ORU (simples) - Estratégias de Reabilitacdo Urbana de cada
ARU (artigo 30.° do RIRU):

a)

b)

d)

e)

)

Apresentar as opgOes estratégicas de reabilitacdo da area de reabilitacdo
urbana, compativeis com as op¢des de desenvolvimento do municipio;
Estabelecer o prazo de execucéo da operacéo de reabilitacdo urbana;

Definir as prioridades e especificar os objetivos a prosseguir na execu¢do da
operacgdo de reabilitagdo urbana;

Determinar o modelo de gestdo da area de reabilitagdo urbana e de execugao
da respetiva operacéo de reabilitacdo urbana;

Apresentar um quadro de apoios e incentivos as acdes de reabilitacdo
executadas pelos proprietarios e demais titulares de direitos e propor solugdes
de financiamento das ac8es de reabilitacéo;

Explicitar as condicbes de aplicacdo dos instrumentos de execucdo de
reabilitacdo urbana previstos no presente decreto-lei;

Identificar, caso o municipio ndo assuma diretamente as fungfes de entidade
gestora da area de reabilitacdo urbana, quais os poderes delegados na entidade
gestora, juntando cépia do ato de delegacdo praticado pelo respetivo 6rgao
delegante, bem como, quando as fun¢des de entidade gestora sejam assumidas
por uma sociedade de reabilitacdo urbana, quais os poderes que nao se

presumem delegados;
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h) Mencionar, se for o caso, a hecessidade de elaboracéo, revisdo ou alteracdo de
plano de pormenor de reabilitagcdo urbana e definir os objetivos especificos a

prosseguir através do mesmo.

1.3 Metodologia e estrutura do documento

Tendo em vista a consecuc¢éo dos objetivos anteriormente descritos, a metodologia aplicada para
0 desenvolvimento do trabalho tem por base 4 fases de execuc¢do, com tarefas concretas e

interdependentes inerentes a elaboracdo e aprovacado dos documentos:

Fase 1. Entrega do plano de trabalhos

Fase 2. Entrega dos documentos provisorios

Fase 3. Entrega dos documentos finais

Fase 4. Aprovacao final por parte da Assembleia Municipal

O presente documento corresponde ao relatdrio R2.6. ARU-ORU de Sé&o Pedro Fins (documento
provisorio), que integra o projeto de delimitacdo da ARU de S&o Pedro Fins, com a apresentacao,
descricdo e fundamentagdo da sua delimitagdo, bem como o projeto da Estratégia de

Reabilitacdo Urbana da ORU simples a implementar neste territorio.

Este documento desenvolve-se em sete capitulos, sendo o primeiro (0 presente) dedicado a
apresentacdo genérica do processo e contexto que conduziu a delimitacdo da ARU e da

elaboracdo da ERU, dos seus objetivos e dos principais aspetos metodol6gicos.

O capitulo 2 aborda o contexto territorial da area de intervencéo, o quadro de referéncia legal e
estratégico, bem como os instrumentos de gestdo territorial e as estratégias especificas ou

programas de politica municipal incidentes no dominio da reabilitagcéo urbana.

O capitulo 3 apresenta a proposta de delimitacdo da ARU de Sdo Pedro Fins. Apresenta os
critérios utilizados para a delimitagdo da ARU (incluindo a planta com a delimitacdo da area
abrangida — Ver Anexo 1), efetua uma descricdo do territério que justifica a proposta de
delimitacdo da ARU, estabelece o0s objetivos estratégicos a prosseguir e explicita o quadro de

incentivos e beneficios fiscais.

-
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Os capitulos 4 e 5 estabelecem uma caracterizagdo territorial, focada na ARU, dos dominios
demograficos, socioeconémicos e urbanisticos necessarios a definicdo da estratégia de

reabilitacdo urbana e apresentam uma sintese do diagndstico realizado.

Os capitulos 6 e 7 procedem a definicdo do projeto da ORU, de natureza simples, da ARU de
S&o Pedro Fins, através da elaboracdo da respetiva ERU, o instrumento proprio previsto no

RJRU para esse efeito.

1.4 Envolvimento e participacdo da comunidade

Consciente da importancia do envolvimento da comunidade local na valida¢éo dos problemas e
na proposta e decisdo sobre as solu¢des a adotar, o Municipio da Maia promoveu, no ambito do
presente trabalho, um processo de participagdo alargado na sequéncia do processo de
delimitacdo das novas ARU, incluindo necessariamente a ARU de S&o Pedro Fins e a respetiva

ORU simples tratada neste documento.

Neste sentido foi realizado um inquérito através da disponibilizagdo online de um questionario®
na pagina institucional do Municipio*, com o objetivo de se procurar compreender a forma como
a populacdo em geral e os atores locais com interesse nesta tematica encaram as opcdes
estratégicas e os desafios que se colocam ao desenvolvimento do territorio abrangido pelas ARU,
como interpretam a sua traducgéo espacial de forma a corresponder as opc¢des e prioridades, e
gue questdes devem ser atendidas ao nivel da reabilitagdo do edificado, considerando a

preponderéncia deste plano de intervengcéo nas ORU simples.

Neste sentido, esse questionario (Anexo Ill) foi estruturado de forma a obter contributos que

permitam elucidar sobre essas questdes. A saber:

= Identificagd@o do inquirido, tipo de utilizador e freguesia associada;
=  Opcodes estratégicas e principais desafios nos territérios das ARU;
= Delimitacdo das ARU,;

= Edificado.

3 Disponibilizado em 30 julho 2021.

4 https://www.cm-maia.pt/institucional/noticias/noticia/inquerito-novas-areas-de-reabilitacao-urbana-projetos-de-
delimitacao-e-respetivas-estrategias-de-reabilitacao-simples
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© Municipio da Maia, no quadro da estratégia de desenvolvimento territorial e do conjunto de medidas que tem
vindo a implementar, elegeu a reabilitacdo urbana como um dos vetores catalisadores de novas dindmicas
urbanisticas, economicas, sociais € culturais.

Ciente das particularidades & necessidades do seu territorio, a Camara Municipal da Maia, no seguimento da
Estratégia Municipal de Reabilitacdo Urbana adotada e da consolidagdo da sua politica de incentivo e estimulo 3
reabilitacao urbana, decidiu proceder a delimitacéo de seis novas areas de reabilitagdo urbana (ARU) no Concelho:
a ARU da Expansao da Cidade; a ARU de Vila Nova da Telha; a ARU de Nogueira; a ARU de Milheircs, a ARU Central
de Folgosa e S. Pedro Fins; e a ARU de S. Pedro Fins.

Complementarmente & delimitacdo destas seis ARU, serdo definidas as respetivas Operacées de Reabilitagao
Urbana (ORU) Simples, dirigidas primacialmente a reabilitacdo do edificado, através da elaboracdo dos seus
instrumentos de programacao, designados de Estratégia de Reabilitagdo Urbana (ERU).

Metodologicamente o trabalho de delimitacdo e elaboragdo das ARU-ORU prevé o envolvimento da populacao
concelhia no processo inicial de recolha de informacdes e dados Gteis gue possam contribuir para a delimitagao
dos territorios de intervencao, a definicao da estratégia € a construcdo das solucdes de reabilitacdo das ARU

Neste sentido, estamos a promover o preenchimento de um formulario online neste endereco

bttps.//for ZGYdYoT3NebManF2

Este formuldrio constitui uma ferramenta essencial para a compreensao da forma como as diferentes partes
interessadas estruturam os limites das ARU, bem como das prioridades estratégicas que estas assumem como
fundamentais para o desenvolvimento destes territorios

Os dados sio confidenciais. Para qualguer apoio ou esclarecimento: dpt@c

Agradecemos a sua colaboracéo!

£ voltar

Figura 1. P4gina institucional da CMM — Divulgag&o do inquérito online

Fonte: www.cm-maia.pt

No caso da ARU de Séo Pedro Fins, & data, apenas se verificou a participagdo de quatro
cidadaos no inquérito. No entanto, tendo em conta as preocupac¢des demonstradas por parte dos
mesmos e a identificacdo de similaridades partilhadas com as restantes partes interessadas
referentes a outras ARU, verifica-se que os principais desafios que se colocam a melhoria da
atratividade da ARU de Sao Pedro Fins, sdo, de certa forma, uma extensdo daqueles que se

verificam no Concelho.
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Neste sentido, em primeiro plano, sao referidos como principais desafios que se colocam a
melhoria da atratividade da ARU a necessidade de fixar e atrair a populagéo jovem e combater
a exclusdo e a pobreza, dinamizar o tecido econdmico e melhorar as acessibilidades e a
mobilidade e, num segundo plano, a necessidade de requalificar o espaco publico e o edificado

e de dinamizar a oferta cultural e de lazer.

Por sua vez, retira-se que as atividades que devem ser alavancadas para o incremento da
economia e emprego na ARU séo, em primeiro plano, o comércio tradicional e os servicos e, em
segundo plano, a hotelaria e a restaura¢@o, a animacgéo turistica e as iniciativas culturais e de
lazer e a implantacdo de start-ups tecnolégicas (embora a ruralidade do territério da ARU esteja

bem patente, esta confina com importantes areas industriais).

No dominio do desenvolvimento urbano sustentavel, verificou-se uma clara tendéncia para a
valorizagdo dos transportes publicos (reducéo do teor de carbono) e dos modos de mobilidade

suave (particularmente da rede pedonal, ciclavel e elétrica).

Sobre os principais constrangimentos para a melhoria da coesdao territorial e inclusdo social,
identificam-se a dificuldade de acesso de pessoas com mobilidade condicionada e o nivel de

desemprego.

As conclusdes obtidas com o processo participativo reforcam o quadro de relevancia do
procedimento de delimitacéo das novas ARU e permitem verificar o alinhamento com a estratégia
municipal e o conjunto de objetivos estratégicos e especificos que estruturam o desenvolvimento
das ERU.
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2. Localizacao e contextualizacéo territorial

2.1. Localizacao, integracao territorial e povoamento

O concelho da Maia situa-se na regi&o Norte, inserido no ndcleo central da Area Metropolitana
do Porto (AMP), é limitado a norte pelos municipios da Trofa e de Vila do Conde, a este pelos

municipios de Santo Tirso, Valongo e Gondomar, a sul pelo Porto, e a oeste por Matosinhos

(Figura 2).
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O municipio subdivide-se em 10 freguesias® ao longo de uma superficie de 83km?, possuindo
uma populacéo estimada em quase 135.000 habitantes, segundo os resultados preliminares dos
Censos de 2021 do INES. Afirmando-se como um dos mais relevantes polos de desenvolvimento
urbano e empresarial na constelacdo urbana polarizada pela cidade do Porto, o concelho
alberga, em simultdneo, um importante legado a nivel do patriménio histérico e cultural, o que
Ihe confere caracteristicas Unicas para se trabalhar, viver e visitar.

Considerado um dos elementos mais caraterizadores do concelho, a paisagem maiata é
marcada por contrastes, entre o rural e o urbano ou a tradicdo e a modernidade. Por um lado,
sdo de realcar os elementos ligados a natureza e a exploracdo dos seus recursos (e.g. areas
agricolas e florestais, pedreiras), por outro, sobressaem os elementos de ocupag¢éo urbana,
infraestruturas de relevo, para além das areas industriais’.

Devido a expanséo da cidade e correspondente urbanizagdo dos solos, as areas de exploragéo
agricola e os povoamentos florestais continuos tém vindo a ser convertidos para outras funcoes.
Ainda assim, estes s@o espacos com forte presenca no concelho, contribuindo para o equilibrio
e maior salubridade dos seus ecossistemas, bem como para a produc¢do de alimentos e matérias-
primas essenciais. As areas agricolas, situadas maioritariamente nas zonas mais baixas e de
menor inclinacdo (devido a maior riqueza dos solos e presenca de agua), caraterizam-se pela
cultura do milho, vinhas e horticolas variadas. Ja as areas florestais, localizadas nas zonas de
maior elevacdo, designadamente nas freguesias a norte e a este da Maia, apresentam uma
reduzida diversidade, apresentando-se, na sua maioria, como monoculturas de eucaliptos e
pinheiros destinados as industrias do papel, madeira e seus derivados.

Com particular destaque para as presencas do rio Le¢a, no sentido nascente-poente, e do rio
Almorode, no sentido norte-sul, as areas de agua doce e margens ribeirinhas sdo também elementos
de referéncia no territério. Para além de contribuirem para a diversidade cromética da paisagem, tém
um papel fulcral em termos de salubridade e equilibrio ecolégico, com particular relevancia para a
formacao de nucleos e faixas de vegetacéo que se desenvolvem ao longo das suas margens.

Adicionalmente, sobressaem ainda as presencas de pedreiras e saibreiras, sendo que, enquanto
em alguns casos se imiscuem na paisagem (como a pedreira do Monte Xisto, na Barca, freguesia
de Castélo da Maia), noutros constituem-se como elementos visualmente intrusivos, dos quais a
saibreira localizada no ponto mais alto do concelho € um bom exemplo®.

5 Freguesia de Aguas Santas; Freguesia de Castélo da Maia; Freguesia de Cidade da Maia; Freguesia de Folgosa;
Freguesia de Milheirés; Freguesia de Moreira; Freguesia de Nogueira e Silva Escura; Freguesia de Pedrouc¢os; Freguesia
de S. Pedro Fins; e Freguesia de Vila Nova da Telha.

6 Resultados preliminares do Recenseamento Geral da Populagdo de 2021. De acordo com os Censos 2011, o concelho
da Maia detinha 135.306 habitantes.

" Plano Estratégico de Desenvolvimento Sustentavel do concelho da Maia (Camara Municipal da Maia, 2004).

8 (idem)
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Na sua génese, o povoamento do territério que corresponde hoje ao municipio da Maia pautou-
se pelo seu desenvolvimento esparso, tipico das areas rurais. No entanto, nas Ultimas décadas,
0 municipio tem assistido a consolida¢do dos seus centros urbanos e ao crescimento dos seus
aglomerados, como resultado do aumento populacional que se tem feito sentir, devido a melhoria
da qualidade de vida no concelho e pelas boas acessibilidades existentes. Atualmente, o padréo
de povoamento tem uma maior expressao nos aglomerados correspondentes ao centro urbano
da cidade da Maia e nos nucleos urbanos (vilas) localizados nas freguesias de Aguas Santas /
Pedroucos, de Castélo da Maia, de Moreira e de Vila Nova da Telha, encontrando-se rodeados
de um territério tendencialmente disperso, de desenvolvimento linear segundo as principais vias

de comunicacdo, particularmente nas freguesias periféricas.

Consequentemente, a paisagem urbana da Maia é também marcada por um conjunto de edificios
e infraestruturas de relevo que reforcam a coesao territorial e o sentido de identidade do concelho,
com particular destaque para as obras de arquitetos de renome associados a aclamada Escola do
Porto. Como elementos edificantes que marcam a modernidade maiata, destacam-se o edificio da
Torre Lidador, o Férum da Maia, o Aeroporto Francisco Sa Carneiro, o Aerédromo Municipal de

Vilar de Luz, ou o TECMAIA — Parque de Ciéncia e Tecnologia da Maia (Figura 3).

Figura 3. TECMAIA - Parque de Ciéncia e Tecnologia da Maia
Fonte: TECMAIA

Este Ultimo caso, corresponde ao maior parque industrial do pais, com condi¢cdes para instalacdo
e incubacéo de empresas®, uma realidade algo contrastante com o resto do concelho, tendo em
conta que, para além do seu caso e do polo da Siderurgia Nacional de S&o Pedro Fins, a maior

parte das instalactes fabris se encontram dispersas pelo concelho.

9 Portal AMPorto (2021)
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Infraestruturas como esta sdo um sinal do dinamismo econdmico no Municipio, particularmente

aos niveis dos servicos, industrias transformadoras e construgéo. Advém também das excelentes

acessibilidades do Concelho, permitindo que este se assuma como uma plataforma para todo o

N

Norte de Portugal e como dos mais importantes destinos de negdécios do pais (Figura 4).
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Beneficiando da proximidade do Porto de Leixdes, o Municipio é atravessado por vias de
comunicacao viaria estruturantes, designadamente a A3 - Autoestrada de Entre-Douro-e-Minho
(Porto - Valenga), a A4 - Autoestrada de Tras-os-Montes e Alto Douro (Matosinhos - Quintanilha)
e a A4l - CREP - Circular Regional Exterior do Porto (Matosinhos - Espinho) e é servido por

importantes redes de transporte publico.

A oferta de transporte coletivo rodoviario cobre todo o concelho, sendo assegurada por
operadores publicos e privados, com frequéncias e niveis de qualidade distintos. As linhas dos
autocarros da STCP (Sociedade de Transportes Coletivos do Porto, S.A) asseguram,
essencialmente, a ligagdo ao Porto (embora com boas ligagbes a Matosinhos e Valongo), em
particular a pontos centrais da cidade, compondo uma rede predominantemente radial assente
na estrutura viaria municipal. J& a maior parte das ligagBes internas (embora com ligacdes

também ao Porto, Matosinhos, Trofa e Valongo) é efetuada pela Maia Transportes.

Em termos de transporte ferroviario, existiam trés linhas a operar no concelho da Maia, sendo
que duas delas (a da Pévoa e a de Guimardes) foram desativadas para darem lugar a
implantag&o da rede do Metro do Porto. Atualmente, a rede ferroviaria pesada corresponde a
linha do Minho (ligacdo Porto — Valenca) que tem uma estacdo em Aguas Santas e a rede
ferroviaria ligeira é formalizada pelas trés linhas do metro que passam no territério: Linha B
(Pbévoa de Varzim — Estadio do Dragao / Porto); Linha C (Instituto Superior da Maia - ISMAI /

Maia - Campanha / Porto); e Linha E (Aeroporto / Maia - Estadio do Dragéo / Porto).

Esta vasta oferta a nivel de transporte tem uma relevancia significativa, tendo em conta o elevado
ndamero de deslocacgdes diarias que ocorrem no Municipio, sendo de destacar os movimentos
pendulares da populagéo estudante ou empregada para os concelhos vizinhos (particularmente
para a cidade do Porto), os quais correspondiam a 30% da populacéo que residia no concelho da
Maia em 201110,

Apesar de beneficiar e estar incluido na area de influéncia da cidade do Porto, o Municipio da
Maia tem sido palco de um desenvolvimento urbano notavel, levando a cabo iniciativas que
demonstram preocupacao com a qualidade de vida da sua populacao, designadamente através
da criacdo de infraestruturas inovadoras para o desenvolvimento educativo, social, desportivo,
cultural e ambiental, que se traduzem numa vasta rede de escolas publicas que abrange todos
os ciclos de escolaridade. Ademais, € de frisar a presenga do ensino universitario no concelho,

destacando-se a Universidade da Maia — ISMAL.

Do ponto de vista social, em resultado da adogdo de uma politica habitacional, a construcédo de

habitacdo de iniciativa municipal permitiu reduzir as caréncias habitacionais verificadas no

10 INE, Recenseamento da populagéo e habitacio - Censos 2011
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territério, um dominio de atuacéo recentemente reforcado com a Estratégia Local de Habitacdo
e o recurso aos programas da Nova Geracdo de Politicas da Habitacdo. A Maia tem vindo
igualmente a aumentar de forma progressiva o seu leque de oferta cultural e desportiva,
passando pela criacdo de edificios virados para a modernidade, de que sdo exemplo o ja
mencionado Férum da Maia ou a Cidade Desportiva da Maia. Este Gltimo é também reflexo da
politica ambiental seguida, a qual tem colocado o Municipio na linha da frente em termos de

ambiente e qualidade de vida.

2.2. Quadro legal da reabilitacdo urbana

Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU)

O Regime Juridico da Reabilitacao Urbana (RJRU), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de
23 de outubro, na sua atual redacéo??, define a reabilitagcdo urbana como a “forma de intervengao
integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patrimoénio urbanistico e imobiliario é
mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado através da realizacdo de obras de
remodelagdo ou beneficiacdo dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos
espacgos urbanos ou verdes de utilizacdo coletiva e de obras de construcdo, reconstrucao,
ampliagdo, alteragdo, conservagcdo ou demolicdo dos edificios” (alinea j) do artigo 2.9),

contribuindo, de forma articulada, para a prossecuc¢do dos seguintes objetivos (artigo 3.9):

= Assegurar a reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados ou funcionalmente

inadequados;
= Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradacéo;

= Melhorar as condi¢gdes de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiliario urbano e

dos espacos nao edificados;
= Garantir a protecao e promover a valorizacao do patriménio cultural;

= Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de identidade,

diferenciacdo e competitividade urbana;
= Modernizar as infraestruturas urbanas;

= Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos espacos urbanos;

1 Decreto-Lei n.° 66/2019, de 21 de maio, que procede a 52 versdo do diploma.
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= Fomentar a revitalizagdo urbana, orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento
urbano, em que as acles de natureza material sdo concebidas de forma integrada e

ativamente combinadas na sua execucao com intervencgdes de natureza social e econémica;

= Assegurar a integracdo funcional e a diversidade econdmica e sociocultural nos tecidos

urbanos existentes;
= Requalificar os espacos verdes, 0s espacos urbanos e os equipamentos de utilizacao coletiva;

= Qualificar e integrar as areas urbanas especialmente vulneraveis, promovendo a inclusdo

social e a coesao territorial;

= Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso as infraestruturas,

equipamentos, servicos e funcdes urbanas;
= Desenvolver novas solugdes de acesso a uma habitacdo condigna;

= Recuperar espacos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial para

atrair fungdes urbanas inovadoras e competitivas;

= Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor gestédo da

via publica e dos demais espacos de circulacéo;

= Promover a criagdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade

condicionada;

= Fomentar a adogao de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados.

Tal como exposto nos artigos 5.° e 6.° do RJRU, “incumbe ao Estado, as Regides Autbnomas e
as autarquias locais assegurar (...) a promogdo das medidas necessarias a reabilitagdo de areas
urbanas que dela caregam” e “os proprietarios de edificios ou fragbes tém o dever de assegurar
a sua reabilitacdo, nomeadamente realizando todas as obras necesséarias a manutencao ou
reposicéo da sua seguranca, salubridade e arranjo estético (...). Os proprietarios e os titulares
de outros direitos, 6nus e encargos sobre edificio ou fragbes nao podem, dolosa ou
negligentemente, provocar ou agravar uma situagdo de falta de seguranca ou de salubridade,

provocar a sua deterioracdo ou prejudicar o seu arranjo estético.”
A reabilitacdo urbana, promovida pelos municipios, resulta da aprovacao:

= Da delimitacdo de areas de reabilitacao urbana (ARU);

= Da operacéo de reabilitacdo urbana (ORU) a desenvolver nas areas delimitadas, através

de instrumento proprio ou de um plano de pormenor de reabilitacdo urbana.
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Outros diplomas relevantes no ambito da reabilitagdo urbana

Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro

Estabelece o regime de determinacéo do nivel de conservacao dos prédios urbanos ou fracfes
autébnomas, arrendados ou nado, para os efeitos previstos em matéria de arrendamento urbano,
de reabilitacdo urbana e de conservacdo do edificado, e que revoga os Decretos-Leis n.°s
156/2006, de 8 de agosto, e 161/2006, de 8 de agosto.

Decreto-Lei n.° 95/2019, de 18 de julho

Estabelece o regime aplicavel a reabilitacdo de edificios ou fragbes auténomas, procedendo a
definicao de principios fundamentais que devem presidir a toda a reabilitacdo do edificado e que
garantam a melhor articulacdo possivel entre o desempenho dos edificios face as atuais
expetativas de conforto e seguranca, a protecdo e valorizacdo do edificado existente, a
sustentabilidade ambiental e a sua melhoria progressiva. Este diploma procede a revogacédo do
Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril, que aprovou um regime excecional e temporario para a
reabilitacdo de edificios (RERU), dispensando-a da aplicacdo de uma série de normas técnicas

da constru¢do sem qualquer necessidade de justificacao adicional que néo a idade dos edificios.

2.3. Instrumentos de gestao territorial de ambito municipal

Os Instrumentos de Gestdo Territorial (IGT) de ambito municipal estabelecem as principais
regras sobre o planeamento e ordenamento do territério concelhio, definindo as regras de uso,
ocupacgdo e transformacgdo do solo e o enquadramento geral para a ocupacdo urbana no
concelho da Maial?. Neste ambito, destaca-se o Plano Diretor Municipal (PDM) da Maia, que
transpbe, para o nivel local, as orientagbes de desenvolvimento territorial estabelecidas nos
programas de ambito superior (nacional, regional e sub-regional), de forma articulada com a

estratégica municipal de desenvolvimento e de ordenamento do territorio.

12 No concelho da Maia identificam-se como IGT de ambito municipal o Plano Diretor Municipal (PDM) da Maia e o Plano
de Pormenor (PP) da Quinta da Picua e Areas Envolventes (Aviso 21989/2010). O PP da Quinta da Picua e Areas
Envolventes incide sobre uma area marginal a rua D. Afonso Henriques e localizada na freguesia de Aguas-Santas.

-
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O PDM da Maia, revisto em 200912 e alterado em 201314 e 201715, encontra-se em processo de
22 revisdo'®. Este IGT, vinculativo das iniciativas publicas e particulares, define os vetores

estratégicos para a atuacao do Municipio, contempla os seguintes objetivos:
Modelo territorial

= Afirmacdo do concelho da Maia no contexto da Area Metropolitana do Porto, com
aproveitamento das fortes acessibilidades regionais e da sua localizacéo geoestratégica
central, numa perspetiva de potenciacéo funcional do seu territério, através da criagdo
de equipamentos e infraestruturas de caracter supraconcelhio, e da implementacéo de
modelos de atuacdo e gestdo baseados na concertacdo e parcerias entre iniciativa
publica e iniciativa privada;

= Consolidagéo da Cidade, incrementando um modelo de concentracéo descentralizada,
assumindo a Cidade da Maia como principal centro urbano do Concelho e estruturando
uma rede articulada de centros urbanos de segunda ordem, crescentemente
polarizados;

= Aumento da competitividade através do fortalecimento da autonomia e da identidade do
Concelho, com viabilizag&o de novos servigos e melhoria dos atuais;

= Contencdo de novas frentes urbanas desarticuladas das existentes, numa Otica de
coesdo dos aglomerados urbanos;

= Fortalecimento do parque empresarial existente e deslocalizacdo das unidades
deficientemente localizadas no territorio.

Ambiente urbano

= Melhoria da qualidade do ambiente urbano, nomeadamente pelo acréscimo da
mobilidade, pela dotacéo e eficiéncia dos equipamentos urbanos, pela salvaguarda e
valorizac&o dos elementos naturais;

= Melhoria dos sistemas de transportes, dando preferéncia aos modos ambientalmente
sustentveis, aumentando a mobilidade interna do Concelho e incrementando a melhoria
de qualidade de vida pela reducéo do ruido ambiente;

= Acréscimo dos espacos verdes publicos, organizados de forma sistémica e potenciando
a sua utilizacéo coletiva em meio urbano;

= Recurso ao desenho urbano, como instrumento de gestdo ativa e concertada;

13 Aviso n° 2383/2009 publicado no Diario da Republica - 2.2 Série - N.° 17, de 26 de janeiro de 2009.
14 Aviso n° 9751/2013 publicado no Diario da Republica - 2.2 Série - N.° 145, de 30 de julho de 2013.

15 Alteragdo tendente a proceder a adequagdo ao Regime Excecional de Regularizagéo das Atividades Econémicas,
publicada em 22 de dezembro de 2017 (Aviso n° 15462/2017).

16 Aviso n.° 7126/2018 publicado no Diario da RepUblica - 2.2 Série - N.° 101, de 25 de maio de 2018.

-

spf .



PROJETO DE DELIMITAGAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA DE SAO PEDRO FINS E RESPETIVA ESTFSATEGIA DE
REABILITACAO URBANA DA OPERACAO DE REABILITACAO URBANA

RELATORIO 2.6. PROJETO FINAL DA ARU DE SAO PEDRO FINS E ESTRATEGIA DE REABILITAGAO URBANA DA ORU

= Rentabilizacdo das estruturas e infraestruturas existentes e aposta na reabilitacdo e

regeneracao urbana.

Ordenamento paisagistico

= Preservacdo dos valores identitarios da ruralidade do concelho, designadamente através

da protec¢édo dos nucleos rurais, das quintas agricolas com valor histérico e arquiteténico

e dos valores naturais, potenciando novos usos e integrando este mesmo patriménio

numa rede integrada de percursos pedonais;

= Promocado do enquadramento e valorizagdo paisagistica das intervencées no territorio

do concelho;
= Valorizagdo dos cenarios da paisagem cultural.

Em termos territoriais e hierarquicos, importara referir que o Modelo de Organizacdo Territorial

do concelho, identifica a Cidade da Maia como Unico centro urbano de nivel 1, sendo os ntcleo

urbanos de Moreira / Vila Nova da Telha, de Aguas-Santas/Pedroucos e do Castélo da Maia

classificados como centros urbanos de nivel 2 e os ndcleos urbanos de Milheirés, de Nogueira,

de S. Pedro Fins e de Folgosa classificados como centros urbanos de nivel 3 (Figura 5).

Figura 5. Modelo de Organizagédo Territorial do Concelho da Maia

Fonte: Planta do Modelo de Organizagdo Territorial do PDM da Maia
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A 2.2 Revisdo do PDM da Maia tem como objetivo principal enquadrar as dindmicas de
desenvolvimento territorial, tendo presente a evolucédo das condicdes ambientais, econémicas,
sociais e culturais subjacentes desde que foi aprovado (e alterado) o PDM em vigor. Neste
quadro, destaca-se a necessidade de ajustar o Plano a realidade socio econémica e ao
paradigma da adaptacdo as alteracdes climaticas, ganhando importancia estratégica o incentivo
e o enquadramento de dinamicas privadas e publicas de fomento e consolidacdo do tecido

urbano e do reforco e modernizacéo da atividade empresarial.

Esta perspetiva esta plasmada nos termos de referéncia para 22 revisao do PDM, que estabelece
0s seguintes objetivos:

Adaptacéo do Plano a legislacao especifica aprovada posteriormente a sua entrada em
vigor, designadamente a nova Lei de Bases da Politica Publica de Solos, de
Ordenamento do Territorio e de Urbanismo (LBSOTU), Lei n.° 31/2014, de 30 de maio,
ao RJIGT, publicado pelo Decreto-lei n.° 80/2015, de 14 de maio, e de demais legislagao
complementar, designadamente o Decreto regulamentar n.° 15/2015, de 19 de agosto,
gue estabelece critérios de classificacao e reclassificacao do solo, bem como de critérios

de qualificacdo e das categorias do solo rustico e do solo urbano;

A

Ajustamento a conjuntura econdémica atual e as dindmicas urbanas dai resultantes,

decorrentes da evolucdo das condi¢cdes econdmicas e sociais que fundamentaram

algumas das op¢des do plano agora em vigor;

Adaptacéo do Plano aos ciclos de planeamento associados a elaboracdo das Grandes
Opcdes do Plano e Orgcamento, face a necessidade de inscricdo das agbes dos planos
em orcamento municipal, decorrente da aplicabilidade da LBSOTU, mais concretamente
da promocédo de uma execucédo sistemética;

Priorizacdo de acbes no espaco urbano baseadas em principios de reabilitacao,
regeneracdo, colmatacdo, diversificacdo funcional e flexibilizacdo regulamentar,
desenvolvendo e executando a estratégia municipal para a reabilitagdo urbana, baseada

na Estratégia Nacional para a Habitacao e Reabilitacéo;

Priorizacdo de ag¢Bes no espaco rustico, de valorizacdo ambiental, paisagistica e de

biodiversidade, de utilizacdo do solo de acordo com a sua natureza e aptiddo, assumindo

particular importancia a Politica Nacional de Arquitetura e Paisagem;

Integracao do tema da adaptagéo as alteragBes climaticas no processo e conteddos da

politica de ordenamento do territorio e das cidades, considerando o sistema de gestao

-
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territorial, a gestdo dos recursos hidricos, a defesa da floresta contra incéndios e os

riscos naturais e tecnolégicos;

Promocgéo de uma mobilidade diversificada, por alternativas sustentaveis ao transporte
individual, desenvolvimento da rede de transportes publicos coletivos, da rede ciclavel e
pedonal, desenvolvendo o Plano de Mobilidade Sustentavel do Concelho da Maia

(PMSM) e o Plano Municipal de Acessibilidade para Todos;

Otimizagdo da rede viaria existente, baseando as novas propostas em principios de

colmatacgéo e de otimizacao;

Atualizacéo da Carta de Zonamento Acustico, da Carta Educativa e do Plano Municipal
de Defesa da Floresta Contra incéndios enquadrando-as em novas propostas de

ordenamento urbano e territorial, adequando-a a realidade instalada;

Estabelecimento de critérios regulamentares e acfes para a captacdo de novos

investimentos;

Promocéo da participagédo ativa dos cidadaos pelo desenvolvimento de a¢des de didlogo
com a sociedade civil, numa maior participa¢do continuada no processo de revisdo do

Plano e nos demais processos decisorios.

2.4. Instrumentos municipais em dominios relacionados com a

reabilitacao urbana

Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano

Na sequéncia do convite dirigido aos municipios através do Aviso EIDT-99-2015-03 para a
mobilizacdo das prioridades de investimento previstas no Eixo Urbano dos respetivos Programas
Operacionais Regionais, destinado aos centros urbanos de nivel superior, 0o Municipio
desenvolveu o seu Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano (PEDU), aprovado em 2016,
0 qual se desdobra em trés componentes, associadas as prioridades de investimento

mobilizadas:

= Plano de Acéo para a Mobilidade Urbana Sustentavel (PAMUS), com ambito territorial
de nivel NUTS IlI;
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= Plano de Acdo de Regeneragé@o Urbana (PARU), com ambito territorial incidente nos
centros histéricos, zonas ribeirinhas ou zonas industriais abandonadas, dentro de uma

Area de Reabilitagdo Urbana;

= Plano de Acao Integrado para as Comunidades Desfavorecidas (PAICD), com
delimitacao territorial correspondente a pequenas areas inframunicipais, de acordo com
as carateristicas sécio funcionais do espaco, incidindo sobre zonas criticas do territério
municipal, tendo as interven¢cdes ao nivel fisico, a existir, que ser acompanhadas com

intervencdes de natureza social.
Estratégia Local de Habitagcéo

A Estratégia Local de Habita¢édo (ELH) corresponde a um instrumento que define a estratégia de
intervencdo em matéria de politica de habitac@o a escala local, tendo por base um diagnéstico
das caréncias existentes relativamente ao acesso a habitacdo, essencial para identificar as
metas e 0s objetivos a atingir no periodo da sua vigéncia e definir as solu¢gbes habitacionais que
serdo desenvolvidas assim como a sua priorizagdo. A ELH deve ainda articular os objetivos e as
acbes a desenvolver em matéria de politica de habitacdo com as outras politicas setoriais,
nomeadamente, as politicas urbanas, sociais, de emprego, educacao, saude, transportes, entre
outras areas consideradas relevantes.

De acordo com o artigo 30.°do D.L. n.° 37/2018, que cria o Programa 1.° Direito, cada municipio
define a sua ELH e prioriza as solu¢des habitacionais que pretende ver desenvolvidas no
respetivo territério e onde se devem enquadrar todos os pedidos a candidatar a apoio ao abrigo
desse programa, tendo por base o diagnéstico global atualizado das caréncias habitacionais

identificadas no seu territdrio assim como os principios estabelecidos no Programa 1.° Direito.

O Municipio da Maia, ao abrigo da ELH, homologou, em 9 de mar¢o de 2021, o seu acordo de

financiamento com o Instituto de Habitac&o e Reabilitagcdo Urbana (IHRU).

Séao objetivos da ELH do Municipio da Maia:

Obijetivo 1 | Garantir o Acesso de Todos a uma Habitacdo Condigna - Resolver as

situacdes de grave caréncia habitacional ainda existentes, quer pela degradacédo das

habitacdes, quer pela incapacidade financeira para aceder ou manter-se no alojamento;

Obijetivo 2 | Privilegiar as Intervencdes de Reabilitacdo no Parque Habitacional - Tornar

a reabilitacé@o urbana a principal forma de intervencéo ao nivel do edificado, quer na acao

municipal, quer na acéo privada;

-
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Objetivo 3 | Dinamizar o Mercado de Arrendamento no Concelho - Fomentar uma

alternativa a compra de habitacdo, através do desenvolvimento de novas formas de

habitacao acessivel;

Objetivo 4 | Melhorar a Qualidade de Vida Urbana e a Coesao Territorial - Utilizar a

intervencao no setor habitacional para beneficiar o concelho;

Objetivo 5 | Promover um Modelo de Gestéo Publica Inteligente e Préxima dos Municipes

- Oferecer uma resposta célere e eficaz as necessidades habitacionais, envolvendo toda

a Comunidade Local.
Plano de Mobilidade Sustentavel

O Plano de Mobilidade Sustentavel do Concelho da Maia, publicado em 2013, constitui um
documento estratégico, que contempla um conjunto de medidas operacionais que tém como
objetivo a transferéncia modal para modos de deslocagéo mais sustentaveis (transporte puablico,
modos suaves), ou seja, modos de transporte compativeis com a prosperidade responsavel,
coesdo social e defesa do meio ambiente, garantindo uma melhor qualidade de vida dos
cidadaos. Constitui-se como o instrumento de referéncia para decisGes a tomar pelo Municipio
no ambito das suas competéncias em relagdo aos transportes e mobilidade a nivel concelhio.
Tratando-se de um documento estratégico, ndo desempenha um carater regulamentar,
produzindo, contudo, orientacBes passiveis de serem integradas nos regulamentos municipais

nas areas do planeamento e gestdo da mobilidade, transportes e espaco publico.
Estratégia Municipal de Adaptacao as Alteracfes Climéticas

Aprovada em 15 de abril de 2019 e dando resposta as alterac¢des climéticas, enquanto maior ameaca
ambiental do século XXI, com consequéncias profundas e transversais a diversas areas da
sociedade, a Estratégia pretende promover, em todo o territério municipal, uma resposta coerente as
multiplas probleméticas relacionadas com as alteracdes climéticas, através de acdes de gestdo
preventiva e adaptativa, valorizando o planeamento e sustentabilidade territorial como fatores de

resiliéncia climatica, reduzindo as incertezas e antecipando os desafios dos proximo tempos.
Programa Recrimaia

O Regime Especial de Comparticipacdo na Recuperacédo de Imdveis da Maia, abreviadamente
designado por RECRIMAIA, tem como objetivo apoiar a execu¢do de obras de conservacao e
beneficiacdo que permitam a reabilitacdo de fogos e imdveis em estado de degradacéo.
Atualmente estdo a ser privilegiadas as candidaturas que tém em vista a comparticipacdo nas

ligagGes as redes publicas de agua e saneamento.

-
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3. Delimitacéo territorial da ARU

Para cada uma das areas de intervencao, a CMM definiu uma area base para o inicio do processo
de delimitacdo das ARU, estruturada nas zonas com maior densidade construtiva (edificado) e
coincidentes com a classificagéo de solo urbano, onde se pretende incentivar a reabilitacéo por
parte dos privados (Figura 6). Esta prévia delimitagdo, antecipadamente articulada com as juntas
de freguesia, foi devidamente considerada nos trabalhos necessérios as respetivas delimitacdes

das ARU e nos conteudos das respetivos ERU.
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3.1. Critérios de delimitacdo e objetivos a prosseguir

Critérios de delimitacao

A proposta de delimitacdo da ARU de Sao Pedro Fins tem como referéncia os limites territoriais
de base definidos pela CMM (Figura 6). Como essa base, foi desenvolvido um trabalho de
afinagdo da delimitacdo da ARU, com recurso a trabalho de campo, analise da informacao
documental disponivel e dos dados recolhidos no inquérito online. Neste trabalho foram tidos em

consideragdo um conjunto de critérios de delimitacdo. A saber:

= Limites fisicos | Os elementos fisicos presentes no territério (e.g. topografia, construcdes,
vias, linhas de agua), que contribuem para a facil compreenséo e legibilidade da area

urbana a reabilitar;

= |mportancia historica, patrimonial, urbanistica e ambiental | As areas e os elementos
indissociaveis da matriz identitaria do lugar e vitais para o adequado funcionamento do

sistema urbano, social e ambiental;

= Dinamica e diversidade funcional | A distribuicdo e concentragdo dos usos (habitacéo,
equipamentos, servigos e atividades econdmicas) no territorio e as rela¢des e dinamicas
funcionais entre as diversas areas, diretas e complementares, indispensaveis para a
revitalizacdo urbana e socioecondmica do territério a intervir. A inclusdo dos espacos
publicos e edificios que, pela sua localizacdo e dimenséo, poderdo vir a funcionar como

importantes ancoras funcionais de estimulo ao processo de revitaliza¢do urbana;

= Espacos degradados e elementos dissonantes | Os espacos mais degradados que
carecem de uma intervencao integrada e os elementos que, pelas suas caracteristicas
fisicas e funcionais, produzem distor¢des que afetam a integridade do conjunto urbano

e a qualidade do ambiente e da imagem urbana;

= Mobilidade urbana | O sistema de acessibilidades e de mobilidade fundamental para a
deslocacdo das pessoas e bens, considerando, nomeadamente, as suas condi¢cdes

funcionais e as necessidades relacionadas com a mobilidade condicionada;

= |dade e estado funcional e de conservacdo | O edificado, espago publico, espacos
verdes, equipamentos e infraestruturas urbanas que, por razdes da sua antiguidade,
caracteristicas construtivas, estado de degradacdo e obsolescéncia, apresentam

necessidades especificas de reabilitacao fisica e funcional;
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= Relevancia estratégica e complementaridade | A coeréncia com 0s instrumentos
estratégicos, de gestao territorial e de programacéo do investimento publico, de forma a
englobar o conjunto de areas e elementos que, pela sua localizagdo, dimenséao e estado,
e por via da sua reabilitacao, requalificacao ou refuncionalizacdo, poderao contribuir para

a concretizacdo da estratégia de reabilitacdo urbana;

= Coeréncia territorial | A delimitacdo de uma area continua e com ldgicas urbanas comuns,
gue assegure uma maior integracao territorial e urbana das areas a reabilitar e o reforco
das relacoes fisicas e das légicas de consolidacdo e de complementaridade funcional
entre o tecido urbano consolidado, a consolidar e a sua envolvente. A demarcacao
segundo os arruamentos existentes, com integracdo dos edificios que marginam ambos
os lados das vias (conforme o cadastro), de forma a evitar critérios discricionarios e
discriminatdrios entre proprietarios residentes em locais com necessidades idénticas;

= Monitorizag&o e Avaliacéo | A adaptagdo, sempre que justificavel e adequado, aos limites
definidos pelo INE-BGRI para subsecc¢fes estatisticas (fonte de suporte estatistico a
escala local), de modo permitir uma analise suportada em dados estatisticos, tanto para

a sua caracterizagdo como para a monitorizacéo e avaliacdo da execucgédo da ORU.
Objetivos a prosseguir

Para a elaboracdo dos projetos das ARU e ORU simples, sdo estabelecidos pela CMM os

seguintes objetivos a prosseguir:

= Promover a prote¢do do patriménio natural e a revitaliza¢éo e reabilitagdo do patriménio
edificado como fatores de identidade cultural e de diferenciagdo urbana mantendo um
elevado padrao urbanistico e arquitetonico em todas as intervencoes;

= Programar ac¢des de desenvolvimento da reabilitacéo;
= Programar acdes de desenvolvimento da reabilitacio e recuperacdo da paisagem,;

= Melhorar as condi¢bes de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiliario

urbano e dos vazios urbanos;

= Recuperar espacos construidos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial

para atrair fun¢des urbanas inovadoras e competitivas;

= QOtimizar o potencial do territorio, diversificando o leque de oferta nas areas de bem-estar

e natureza, pela aposta na reabilitacéo de edificios e respetivas areas funcionais, dando-

-
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Ihes novos usos e assegurando uma marca de qualidade com diversidade e

sustentabilidade econémica;

= Promover um desenvolvimento urbano sustentavel e democratico criando condiges para
0 crescimento econémico de base local, seja através do processo de reabilitacdo urbana

em si mesmo, seja pelo incremento das condi¢cBes de atratividade turistica e de lazer;

= Introduzir padrdes de mobilidade urbana mais seguros e sustentaveis potenciando o

desenvolvimento de um espaco urbano cada vez mais plural acessivel e inclusivo;

= Definir um contexto regulamentar, econémico e fiscal propicio a reabilitacéo, integrando
de forma mais concisa as diversas medidas de incentivo existentes e garantindo o

acesso aos proprietarios a fontes de financiamento para a reabilitag&o urbana.

3.2. Proposta de delimitacéo

A delimitacdo da ARU de Sao Pedro Fins considera os citérios de delimitacdo e os objetivos a
prosseguir identificados no ponto anterior, procurando, com esta base, refor¢ar a coeréncia
territorial e estratégica do territério em que se insere, através da integracdo dos lugares
predominantemente afetos a fungéo residencial e envolventes ao longo das principais ligacdes
tradicionais, tais como as ruas da Portela, de D. José Alves Correia Silva, do Vale e de Joaquim
Gongalves, considerando as dindmicas urbanas existentes e as articulagdes territoriais

estabelecidas do sistema urbano policéntrico do municipio da Maia.

Integrada numa zona rural, com uma baixa densidade de ocupacao, apresenta nucleos urbanos
com uma distribuicdo bastante dispersa no territério. Esta ocupacao de baixa densidade, com
morfologias diversificadas, é composta, fundamentalmente, por habitagBes unifamiliares
implantadas junto aos eixos viarios que refletem as condicionantes fisicas e topogréficas do
territdrio, com perfis reduzidos e estruturando uma malha urbana linear e irregular. Esta forma
de ocupacédo do solo coexiste, nas franjas e nos espacos interiores da malha urbana, com a

matriz rural do territério, estruturada por grandes areas verdes, afetas a agricultura ou a floresta.

Inserida na totalidade na freguesia de S&o Pedro Fins, o territério da ARU abrange uma area de
20,9 hectares e que abarca o tecido urbano dos trés nucleos residenciais estruturantes e que
constituiram a génese do aglomerado urbano, localizados nos lugares de Valinho, a norte, de
Portela, a poente, e de Vale, a sul. Integra alguns focos de interesse patrimonial, particularmente
concentrados na envolvente do Largo Coritelo e da rua Central de Arcos, onde se pretende
alavancar a reabilitacdo fisica do patriménio privado, propondo solucdes que envolvam e incidam

sobre a populacao residente (Figura 7).
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LEGENDA: ==== Proposta de delimitagdo da ARU de S. Pedro Fins (20,9 ha) * ) BT —L

Figura 7. Proposta de delimitacdo da ARU de S&o Pedro Fins
Fonte: SPI (2021)

Contempla as principais zonas criticas para a reabilitacdo urbana de S&o Pedro Fins,
concentrando grande parte das areas com problemas de degradac¢do ou obsolescéncia dos
edificios, os principais equipamentos de uso coletivo e elementos patrimoniais relevantes, as
areas mais dinamicas, assim como um conjunto alargado de espagos publicos com

necessidades de qualificacdo e valorizagéo.
A ARU de S&o Pedro Fins tem como limites (ver Anexo I):

Norte | As constru¢Bes envolventes ao entroncamento da rua Central dos Arcos com a rua
Leandro e o terreno envolvente a linha de agua localizada transversalmente a rua Central de

Arcos e a avenida de Séao Fins;

Sul | O tragado da A41/1C24 e o tecido edificado envolvente a rua da Portela, & travessa dos

Barreiros e a rua dos Barreiros, a travessa Joaquim Gongalves, parte do troco central da rua

-
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Joaquim Gongalves, as construcdes envolventes a rua do Calvario, os edificios localizados na
envolvente do entroncamento da rua Joaquim Gongalves com a Rua do Vale (até ao edificio com

0 numero de policia 354);

Nascente | A avenida de Sao Fins (desde o equipamento escolar da Creche / Pré-escolar de S.
Pedro Fins) e o tecido edificado adjacente ao largo Coritelo, a rua Casal e rua do Vale (até ao

entroncamento com a rua Joaquim Gongalves);

Poente | As construg8es envolventes as ruas da Portela, da Igreja, de D. José Alves Correia da

Silva e de Central de Arcos (até ao entroncamento com a rua Leandro).

3.3. Quadro dos beneficios fiscais

Incentivos relativos aos impostos municipais sobre o patriménio

De acordo com o RJRU, a delimitacdo de uma ARU obriga a definicdo, pelo Municipio, dos
beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patrimoénio, designadamente o
imposto municipal sobre imoveis (IMI) e o imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de
imoveis (IMT), nos termos da legislac@o aplicavel. O Estatuto de Beneficios Fiscais (EBF), no
seu artigo 45.° (Prédios Urbanos Objeto de Reabilitacdo), estabelece o quadro de beneficios

fiscais aplicavel a estes impostos municipais, que seguidamente se descreve de forma sucinta.
IMI e IMT (Artigo 45.° do EBF)
Beneficios e requisitos de acesso:

Os prédios urbanos ou fragBes autbnomas, concluidos hd mais de 30 anos ou localizados em
ARU, podem aceder aos seguintes beneficios:

= |sencdo de IMI por um periodo de 3 anos, a contar do ano, inclusive, da conclusdo das

obras de reabilitacdo. A isencdo é renovavel por mais 5 anos, a requerimento do

proprietario, no caso de imoveis afetos a arrendamento para habitagdo permanente ou
a habitagdo propria e permanente.

= |sencdo do IMT nas aquisicoes de iméveis destinados a intervencdes de reabilitacdo,

desde que estas se iniciem no prazo maximo de 3 anos apoés a sua aquisicdo, bem como

na primeira transmissao apos a intervencdo de reabilitacdo, nos imoéveis destinados a

arrendamento habitacional permanente, ou, quando localizados em ARU, destinado

habitacdo prépria e permanente.

-
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Para efeitos de concesséo dos incentivos referidos ao nivel do IMI e IMT, estes prédios urbanos

ou fragdes autdnomas terdo que preencher cumulativamente as seguintes condi¢des:

= Ser objeto de intervencg@es de reabilitagédo de edificios promovidas nos termos do RIJRU,
aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, ou do regime excecional do
Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril'7;

= Em consequéncia da intervengdo prevista no ponto anterior, o respetivo estado de
conservacao estar dois niveis acima do anteriormente atribuido e tenha, no minimo, um
nivel bom nos termos do disposto no Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro?8,
e sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia energética e de qualidade térmica
aplicaveis aos edificios a que se refere o artigo 30.° do Decreto-Lei n.° 118/2013, de 20
de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.° 194/2015, de 14 de setembro, sem prejuizo do
disposto no artigo 6.° do Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril.

Adicionalmente contempla-se a possibilidade de reducdo a metade das taxas devidas pela

avaliacdo do estado de conservacdo, necesséria para justificar a atribuicdo dos beneficios

identificados supra?®.
Outros incentivos decorrentes do Estatuto dos Beneficios Fiscais

Sao conferidos aos proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos sobre os edificios
(ou fracBes) localizados em ARU, outros beneficios fiscais aplicaveis a reabilitagdo urbana, nos
termos estabelecidos na legislagdo aplicavel, designadamente os estabelecidos no cddigo do
IVA e no artigo 71.° do EBF (Incentivos a reabilitacdo urbana e ao arrendamento habitacional a

custos acessiveis), conforme seguidamente se descrevem.

IVA (Cddigo do IVA — Lista | (verbas 2.23 e 2.24)).

Beneficios e requisitos de acesso:

Aplicacao de taxa reduzida de IVA de 6% nos seguintes casos:

= Empreitadas de reabilitagio urbana, tal como definida em diploma especifico, realizadas
em imoveis ou em espacos publicos localizados em areas de reabilitacao urbana (areas

criticas de recuperacéo e reconversdo urbanistica, zonas de intervencao das sociedades

17 Revogado pelo Decreto-Lei n.° 95/2019, de 18 de julho, que estabelece o regime aplicavel a Reabilitagdo de Edificios
ou Fragbes Autbnomas.

18 Os referidos niveis associados ao estado de conservagédo do imével sdo os seguintes: 5 — Excelente; 4 — Bom; 3 —
Médio; 2 — Mau; 1 — Péssimo.

1% Nos termos da alinea b) do n°1 do artigo 45° do EBF.
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de reabilitacdo urbana e outras) delimitadas nos termos legais, ou no ambito de
requalificacéo e reabilitagdo de reconhecido interesse publico nacional.

= Empreitadas de reabilitagdo de imoveis que, independentemente da localizagcao, sejam
contratadas diretamente para o Fundo Nacional de Reabilitacdo do Edificado pela sua
sociedade gestora, ou pelo Instituto da Habitac&o e da Reabilitacdo Urbana, I. P. (IHRU,
I. P.), bem como as que sejam realizadas no ambito de regimes especiais de apoio
financeiro ou fiscal a reabilitacdo de edificios ou ao abrigo de programas apoiados

financeiramente pelo IHRU, I. P.

IRS (Artigo 71.° do EBF)

Beneficios e requisitos de acesso:

= Deducdo a coleta, até ao limite de 500€, de 30% dos encargos suportados pelo

proprietario_relacionados com a_reabilitacio de imoéveis localizados em “area de

reabilitagdo urbana” e recuperados nos termos das respetivas estratégias de reabilitagao
ou imoveis arrendados passiveis de atualizacdo faseada das rendas nos termos dos
artigos 27.° e seguintes do Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU) que sejam
objeto de acdes de reabilitacéo.

= Tributacdo a taxa autbnoma de 5%, sem prejuizo da opcao pelo englobamento, das

mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués
decorrentes da primeira alienacdo, subsequente a intervencéo, de imével localizado em
area de reabilitacao urbana.

= Tributacdo a taxa de 5%, sem prejuizo da opcdo pelo englobamento, dos rendimentos

prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués,
inteiramente decorrentes do arrendamento de iméveis situados em “area de reabilitagdo
urbana”, recuperados nos termos das respetivas estratégias de reabilitagcdo ou imdveis
arrendados passiveis de atualizacdo faseada das rendas nos termos dos artigos 27.° e

seguintes do NRAU, que sejam objeto de acbes de reabilitacéo.

Para efeitos de concessao dos incentivos referidos ao nivel do IRS, as ‘a¢des de reabilitagdo’
devem corresponder a intervencdes de reabilitacdo de edificios, tal como definidas no RJRU,
estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, em imdveis que cumpram uma

das seguintes condi¢des:

= Daintervencao resultar um estado de conservacéo de, pelo menos, dois niveis acima do
verificado antes do seu inicio;
= Um nivel de conservagcao minimo '‘bom' em resultado de obras realizadas nos quatro

anos anteriores a data do requerimento para a correspondente avaliagdo, desde que o
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custo das obras, incluindo imposto sobre valor acrescentado, corresponda, pelo menos,
a 25 % do valor patrimonial tributério do imével e este se destine a arrendamento para

habitacdo permanente.

Fundos de investimento imobiliario (Artigo 71.° do EBF)

Beneficios e requisitos de acesso:

= Isencdo de IRC para os rendimentos de qualquer natureza obtidos por fundos de

investimento imobiliario que operem de acordo com a legislacdo nacional, desde que
constituidos entre 1 de janeiro de 2008 e 31 de dezembro de 2013 e pelo menos 75%
dos seus ativos sejam bens imdéveis sujeitos a a¢des de reabilitacdo realizadas nas areas
de reabilitagdo urbana.

= Retencédo na fonte de IRS ou de IRC, a taxa de 10%, para os rendimentos respeitantes

a unidades de participacao nos fundos de investimento referidos, pagos ou colocados a
disposicéo dos respetivos titulares, quer seja por distribuicdo ou mediante operacéo de
resgate, excetuando as situacdes referidas no EBF.

= Tributacdo a taxa de 10% do saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias
resultantes da alienacdo de unidades de participacdo nos fundos de investimento
referidos quando os titulares sejam entidades néo residentes a que ndo seja aplicavel a
isencao prevista no EBF ou sujeitos passivos de IRS residentes em territdrio portugués
que obtenham os rendimentos fora do @mbito de uma atividade comercial, industrial ou

agricola e ndo optem pelo respetivo englobamento.

Para efeitos de concessao dos incentivos referidos ao nivel do IRC, as ‘agbes de reabilitagao’
devem corresponder a intervencdes de reabilitacdo de edificios, tal como definidas no RIJRU,
estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, em imdveis que cumpram uma

das seguintes condi¢des:

Da intervencgdo resultar um estado de conservacgéo de, pelo menos, dois niveis acima do

verificado antes do seu inicio;

Um nivel de conservagdo minimo ‘bom’ em resultado de obras realizadas nos quatro
anos anteriores a data do requerimento para a correspondente avaliacdo, desde que o
custo das obras, incluindo imposto sobre valor acrescentado, corresponda, pelo menos,
a 25% do valor patrimonial tributério do imével e este se destine a arrendamento para

habitacdo permanente.

De referir que, a data, os incentivos fiscais consagrados no Artigo 71.° do EBF para os Fundos
de Investimento Imobiliario séo aplicaveis aos iméveis objeto de agbes de reabilitagéo iniciadas

apos 1 de janeiro de 2008 e que se encontrem concluidas até 31 de dezembro de 2020.
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4. Caracterizacao territorial

4.1. Analise demografica e socioeconomica

A caracterizacdo demogréfica e socioecondémica da ARU de Sao Pedro Fins tem como principal
fonte estatistica os dados das BGRI2° do INE, referentes aos dois Ultimos Censos (2001 e 2011),
desagregados ao nivel das subseccdes estatisticas, sendo realizado, sempre que necessario, 0
seu enquadramento na freguesia ou no concelho. Também séo integrados na analise dos dados

preliminares disponiveis dos Censos de 2021.

Os dados gerais apresentados correspondem a maxima desagregacéo em termos de subsecdes
estatisticas. Nao sendo possivel fazer coincidir a totalidade da area da ARU com os limites das
subseccdes, optou-se, como regra geral, por uma aproximagao por excesso, face a natureza da

sua ocupac¢do. Sdo abrangidas 11 subsecc¢@es estatisticas, conforme a Figura 8 (ver Anexo Il):

20 Base Geografica de Referenciagdo da Informacao.
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Legenda

Figura 8. ARU de S&o Pedro Fins e subseccdes estatisticas de 2011
Fonte: SPI, 2021

Populagédo e dindmicas demograficas

Conforme observavel na Tabela 1, em 2011, a freguesia de Sao Pedro Fins (na qual se insere a
ARU em andlise) apresentava 1.837 habitantes, valor correspondente a 1,4% do total de
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populacao residente no concelho (135.306 habitantes), possuindo uma densidade populacional
de 351,2 hab/Km?, inferior & do concelho (1.630,2 hab/Km?). A &rea de referéncia da ARU
contabilizava 478 habitantes, abrangendo 26% da populacéo da freguesia de S&o Pedro Fins e
0,4 % do total da populacdo a residir no concelho. Em consonancia com os resultados
preliminares dos Censos de 2021 para a AMP e para o concelho da Maia, verifica-se um

decréscimo do nimero de habitantes dentro da freguesia em que se insere a ARU.

Tabela 1. Caracterizagdo estatistica da ARU — area territorial de referéncia

Fonte: INE (2011) e resultados preliminares dos Censos 2021

o . Densidade Populacional
Unidade territorial (N°) hab/Km?
2011 2021 2011 2021 2011 2021

AMP 2.040 - 1.759.524  1.737.395 862,5 851,7
Maia (Concelho) 83 - 135.306 134.959 1.630,2 1.626,0
E{;’g“eSia Bz el Rl 5,23 - 1.837 1.820 351,2 348,0
ARU de Sé&o Pedro Fins 0,21 - 478 - 2.276,2 -

Através da andlise da evolucao da populacao residente?! (Tabela 2) é possivel verificar que entre
os periodos censitarios de 2001 e 2011 existiu um crescimento populacional no concelho da Maia
na ordem dos 12,7% (correspondendo a 15.195 habitantes), tendéncia ndo observada na
freguesia de S&o Pedro Fins, onde se verificou um decréscimo populacional de -0,1%. Com uma
maior expressédo, esta variagdo populacional negativa estendeu-se também a ARU, tendo sido

observado um decréscimo na ordem dos 33,6% (menos 242 habitantes).

Ao contrério do que aconteceu entre os periodos censitarios de 2001 e 2011, os resultados
preliminares dos Censos de 2021, apresentam uma diminuicdo da populacdo dentro da AMP (-
1,3%) e do concelho da Maia (-0,3%). Esta situacdo também se verificou na freguesia de Sao

Pedro Fins, com uma variacdo de -0,9%.

2L Uma vez que existiram alteragdes a nivel das subsecgées entre os diferentes periodos censitarios, optou-se por incluir
todas as subseccdes do ano 2001 em que estavam contidas aquelas do ano 2011, de forma a preservar o maximo de
autenticidade dos dados.
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Tabela 2. Populagao residente, em 2001, 2011 e 2021
Fonte: INE (2001 e 2011) e resultados preliminares dos Censos 2021

Populacéo Residente (N°) Variacéo Variagdo
Unidade territorial populacional populacional
2001 2011 2021 2001-2011 (%) 2011-2021 (%)

AMP 1.730.845 1.759.524 1.737.395

Maia (Concelho) 120.111 135.306 134.959 12,7 -0,3
Freguesia de Séo

Pedro Fins 1.838 1.837 1.820 -0,1 -0.9
ARU de Séao Pedro

Fins 720 478 - -33,6 -

No que diz respeito a estrutura familiar, a ARU de S&o Pedro Fins apresentava, em 2011, 167
familias classicas, das quais 45,5% eram compostas por uma ou duas pessoas, sendo que
40,7% integravam, pelo menos, um elemento com 65 ou mais anos e 29,3% integravam pelo

menos uma pessoa com menos de 15 anos (Tabela 3).

Tabela 3. Estrutura familiar, em 2011
Fonte: INE (2011)

Familias com

Familias Familias 1 ou 2 | Familias com pessoas c/

Unidade territorial o pessoas c/
classicas pessoas 65 ou + anos
< 15 anos
653.058 316.728 198.699 192.802
AMP
% 100,0 48,5 30,4 29,5
Ne 50.268 23.531 12.662 16.626
Maia (Concelho)
% 100,0 46,8 25,2 33,1
Freguesia de Séo Ne 595 209 191 222
Pedro Fins % 100 35,1 32,1 37,3
Aru de S&o Pedro Ne 167 76 68 49
Fins % 100 455 40,7 29,3

Ao se efetuar uma comparacao ao nivel dos agregados para os periodos temporais de 2011 e
2021 (Tabela 4), tendo em conta os resultados preliminares dos Censos 2021, verifica-se que
houve um aumento do nimero de agregados nas unidades territoriais em analise (AMP, concelho
da Maia e freguesia de Sdo Pedro Fins). Apesar da tendéncia de decréscimo populacional na
AMP, no concelho da Maia e na freguesia de S&o Pedro Fins, este aumento do niumero de
agregados é sinal de que houve efetivamente um aumento do nimero de familias nestas
unidades territoriais, com a diferenca de que estes novos agregados tém menor dimensao (ex:
casais sem filhos, casais s6 com um filho, familias monoparentais, etc.).
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Tabela 4. Agregados por unidade territorial

Fonte: INE (2011) e resultados preliminares dos Censos 2021

Unidade territorial 2011 2021 Varia¢do 2011-2021 (%)

AMP 653.586 682.932 4,5
Maia (Concelho) 50.307 52.197 3,8
Freguesia de S&o Pedro Fins 596 627 5,2

Em relacdo a estrutura etaria da populacéo residente (Tabela 5), observa-se que em 2011 o
grupo com maior representatividade na ARU era o dos 25-64 anos, perfazendo 54,0% do total
da populacdo (258 habitantes). Seguiam-se a faixa etaria dos maiores de 65 anos (20,5%,
correspondendo a 98 habitantes), da faixa etéria entre os 0 e os 14 anos, representando 15,1%
da populacéo (72 habitantes) e, por fim, a dos 15 aos 24, com uma representatividade de 10,5%,
contabilizando 50 habitantes. No contexto da freguesia em que se insere, a populacdo da ARU
apresenta, com excecéo da faixa etaria dos maiores de 65 anos, valores percentuais inferiores

em todas as faixas etarias.

No cdmputo geral, verificam-se grandes similaridades entre a realidade da ARU e da freguesia

de Sao Pedro Fins e mesmo entre estas e o préprio concelho.

Tabela 5. Populagao residente, por grupos etarios, em 2011
Fonte: INE (2011)

Unidade territorial 0-14 anos 15-24 anos 25-64 anos 65 ou mais anos
% % % %
AMP

15,1 11,1 57,6 16,3
Maia (Concelho) 16,8 10,2 59,6 13,4
Freguesia de Séo Pedro Fins 17,3 10,9 57,4 14,4
ARU de S&o Pedro Fins 15,1 10,5 54,0 20,5

Formagéo e Emprego

A analise a estrutura socioeducativa da populacao residente (Tabela 6) mostra que o 1° ciclo do
Ensino Bésico é o grau de ensino completo com maior representatividade dentro da ARU
(20,8%), seguido do Ensino Superior (9,6%) e do Ensino Secundéario (9,4%). Quando
comparadas com as unidades administrativas superiores, verificam-se percentagens mais baixas
em todos os niveis de escolaridade da populagao residente na ARU. Adicionalmente, € de referir
que a percentagem de populacdo que ndo sabe ler e escrever da ARU apresenta o valor mais
baixo (1,5%), quando comparado com as unidades administrativas superiores (3,1%, 2,2% e
2,8% para a AMP, para o concelho da Maia e para a freguesia de S&do Pedro Fins,

respetivamente).
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Tabela 6. Nivel de escolaridade da populagéo residente, em 2011%2

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagdo e Habitag&o (2011)

Unidade Pop. N.lsra/be E.B. E.B. E.B. Ensino Ensino | Ensino
territorial Residente escrever 1°ciclo 2°ciclo 3Cciclo Sec. (%) pos-sec. | Superior
(N°) (%) (%) (%) ' (%) (%)
AMP 1.759.524 26,4 14,6 16,0 12,9 0,8 12,4
Maia
(Concelho) 135.306 2,2 22,9 12,3 16,3 15,1 1,1 15,9
Freguesia de
Séo Pedro 1.838 2,8 29,2 16,3 14,6 11,8 0,5 10,9
Fins
ARU de Sgo 720 15 20,8 8,6 75 9,4 03 9,6
Pedro Fins

Jé& em relagdo a situacdo da populagédo residente perante o emprego (Tabela 7), verifica-se que
26,9% da populacéo ativa residente na ARU estava empregada (194 habitantes), percentagem
inferior a realidade verificada na freguesia de Sdo Pedro Fins (42,1%). O peso da populacdo
ativa sobre o total da populagéo residente na ARU (42,8%) é ser inferior quando comparado com

as taxas de atividade das unidades administrativas superiores.

Tabela 7. Populagéo ativa, empregada e desempregada, e taxa de atividade, em 2011

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagdo e Habitag&o (2011)

Unidade territorial Ativa Empregada Desempregada Atividade

AMP 872.393 735.170 84,3 137.223 15,7 49,5
Maia (Concelho) 71.047 61.052 85,9 9.995 14,1 52,5
E{ﬁg“eSia (050 PEED 1.255 774 42,1 127 6,9 68,3
ARU de S3o Pedro Fins 308 194 26,9 25 3,5 42,8

No que diz respeito a populacédo desempregada®, esta representava 3,5% da populacdo ativa
(25 individuos), valor inferior ao verificado na Freguesia (6,9%) e no concelho da Maia (14,1%).
De acordo com dados mais recentes do IEFP para o concelho da Maia (junho de 2021),

encontravam-se inscritos no centro de emprego 4.726 desempregados, sendo que, destes:

= 43,2% eram homens e 56,8% eram mulheres;
= 56,6% estavam inscritos ha menos de um ano e os restantes 43,4% ha mais de um ano;

= 6,0% encontravam-se a procura do 1° emprego.

22 A tabela apenas considera a populagéo residente com niveis de ensino completos, pelo que o somatdrio das varias
categorias néo totaliza 100%.

2 populagdo ativa a procura de emprego ou primeiro emprego.
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Escrutinando a distribuicdo da populacdo empregada por setores de atividade econdmica?*
(Figura 9), verifica-se um predominio bastante acentuado do setor terciario em todas as unidades
territoriais em analise, sendo o valor registado na ARU (76,3%) superior ao verificado nas
unidades administrativas superiores. Ja em relacdo a percentagem de populacao empregada no
setor secundario, a ARU apresenta um valor inferior (19,1%), quando comparado com as
mesmas unidades territoriais. Considerando a matriz rural da freguesia de S&o Pedro Fins, a
percentagem de populacdo empregada no setor primario na ARU e na Freguesia é
manifestamente superior a verificada nas unidades territoriais da AMP (1,3%) e do concelho da

Maia (0,6%), apresentado uma percentagem de 4,6% e de 4,3%, respetivamente.

AMP Maia (Concelho)

0,6

|

68,0 74,1
Freguesia S&o Pedro Fins ARU de Séo Pedro Fins
43 4,6
62,4 76,3
m Setor primério = Setor secunddrio Setor terciario

Figura 9. Populag&o empregada por setor de atividade, em 2011

Fonte: INE, Censos 2011

24 segundo o INE, o setor primario incorpora as atividades econémicas que se relacionam com a agricultura, a produgdo
animal, a caca, a floresta e a pesca; o setor secundario as atividades econémicas que se relacionam com a industria, a
construcdo, a energia e a 4gua; e o setor terciario as atividades econémicas que se relacionam com o0s servigos.
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Rendimentos e a¢éo social

No ambito da contextualizacdo das caracteristicas gerais da populacdo do concelho da Maia,
importa perceber o perfil socioeconémico da populagéo, tendo por base os dados relativos aos

rendimentos médios da populagdo e os indicadores relativos aos apoios sociais existentes.

Analisando o ganho médio mensal da populacdo empregada por conta de outrem no Concelho
(Figura 10), os dados disponiveis demonstram que o municipio da Maia teve sempre valores
superiores a média do pais, da regido Norte e da AMP de 2011 a 2018, sendo que no Ultimo ano
em andlise possuia uma média na ordem dos 1210,90€, valor 3,8% acima da média nacional
(1166,90€), 14,6% acima da regido Norte (1056,60€) e 4,0% acima da realidade da AMP
(1164,60€). Ao contrario das realidades territoriais regionais que estiveram sempre em
crescimento, o concelho da Maia apresentou regressdes a nivel da média de ganho mensal de
2013 para 2014 e de 2015 para 2016. No entanto, por comparagéo entre o primeiro (2011) e o
ultimo ano (2018) em andlise, observa-se um crescimento da média na ordem dos 5,8% para o

municipio.

€1 250,00

€1 200,00

€1 150,00 o — —_—

€1 100,00 -
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Figura 10. Ganho médio mensal (€) dos trabalhadores por couta de outrem, entre 2011 e 2018

Fonte: MTSSS/GEP, Quadros de pessoal, PORDATA

No que concerne ao rendimento bruto declarado por habitante (Figura 11), verifica-se que o
mesmo identificado no concelho da Maia (10.536€) foi superior aos das outras realidades
territoriais em andlise: 8,9% superior em relagdo a média nacional (9.676€); 21,5% superior em
relagdo a regido Norte (8.670€); e superior em 7,2% em relagdo a realidade da AMP (9.831€).
Concomitantemente, observa-se a mesma realidade no que diz respeito ao rendimento bruto

declarado por agregado fiscal, tendo os valores no concelho da Maia (21.541€) sido 13,4% acima
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da realidade de Portugal (18.988€), 23,9% superior a regido Norte (17.383€) e 12,6% acima ao
valor registado na AMP (19.131€).

Portugal —————
Regido NUT Ii _

Norte
AMP _

Maia (concelho)

| |
0 5000 10000 15000 20000 25000
® Rendimento bruto declarado por agregado fiscal (€) Rendimento bruto declarado por habitante (€)

Figura 11. Rendimento bruto declarado por habitante e agregado fiscal (2019)

Fonte: INE, Estatisticas do Rendimento ao nivel local com base na informag&o produzida pelo Ministério das Finangas

Importa ainda considerar o poder de compra apurado no Concelho, indicador que permite inferir
sobre a qualidade de vida da populacéo residente. Neste sentido, tendo por base o valor nacional
de referéncia, constata-se que o poder de compra?®, per capita, no concelho da Maia, em 2017,
atingia um valor na ordem dos 110,7, o qual era superior aos casos da regido Norte e da AMP,

gue registaram 92,1 e 104,4, respetivamente (Figura 12).

120,0
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Figura 12. Poder de compra per capita (2017)

Fonte: INE, Estudo sobre o poder de compra concelhio

De forma a completar o retrato da situacdo relativo aos rendimentos da populagéo, importa
analisar a dimensado das prestacdes sociais concedidas. Esta analise permite aprofundar o
entendimento relativo as fragilidades econdémicas da populagéo, assim como as caréncias mais

25 Neste indicador o calor 100 corresponde a média do pais, sendo comparado o poder de compra manifestado
quotidianamente, em termos per capita, nos diferentes municipios ou regides.
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significativas ao nivel dos rendimentos. Esta informacdo correlaciona-se, em parte, com
fendbmenos como o desemprego e o envelhecimento da populacdo. Neste sentido, em 2018,
cerca de 24,1% da populagéo residente estimada no Concelho era beneficiaria de uma prestagao
social, registando-se um valor médio anual destas prestagdes de 6.190€ (516€ mensais). Esta
realidade demonstrava uma menor percentagem da populacdo estimada a beneficiar de
prestacdes sociais no concelho do que em relacdo a média nacional (29,2%), da regido Norte
(28,7%) e AMP (28,8%). No entanto o valor médio anual das prestac8es no concelho era superior
ao das outras unidades territoriais. As pensées de velhice assumiam a grande maioria dos casos
do concelho (70,8%), sendo que as de invalidez diziam respeito a 5,6% e as de sobrevivéncia a
23,6% (Tabela 8). Estas tendéncias proporcionais observavam-se igualmente nas outras

unidades territoriais em analise.

Tabela 8. Indicadores de prestagdes sociais da Seguranga Social (2018)

Fonte: INE, Anuério Estatistico da Regido Norte, 2018

Penso_es de s de Velhice Penso_e§ de_ Total
Invalidez Sobrevivéncia

tlé?rlﬁgﬁael N° de N° de N° de N° de
Benef. Benef. Benef. Benef.
Portugal 203.372 4.702 2.060.276 6.289 733.840 3.242 2.997.488 5.436
Norte (NUT 1) 76.637 4.329 701.698 5.830 246.775 3.040 1.025.110 5.046
AMP (NUT 111) 31.670 4.600 347.286 6.628 117.573 3.419 496.529 5.739
Maia
(concelho) 1.872 5.268 23.525 7.157 7.853 3.513 33.250 6.190

No seguimento desta linha de analise e de forma a percecionar o nimero de pessoas e
agregados familiares que se encontrem em situagdo de caréncia social e econémica, importa
observar os dados relativos aos beneficiarios do RSI26 De acordo com os dados do INE (Figura
13), em 2020 o numero de beneficiarios deste rendimento era na ordem dos 3.770 (2,7% da
populacdo residente estimada para esse ano), um valor que se encontra em declinio
praticamente constante desde 2011, salvo o ligeiro aumento observado entre os anos de 2015 e
2017. Comparando o numero de beneficiarios entre 2011 e 2020, existiam menos 3.555

beneficiarios deste rendimento, uma descida que corresponde a -48,5%.

% O RSI, criado pela Lei n.° 13/2003 de 21 de maio, consiste num apoio destinado a proteger as pessoas que se
encontrem em situag@o de pobreza extrema, de modo a conferir as pessoas e aos seus agregados familiares apoios
adaptados a sua situacdo pessoal, que contribuam para a satisfagdo das suas necessidades essenciais e favoregam a
progressiva insergao laboral, social e comunitaria.
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Figura 13. Evolucéo do nimero de beneficiarios do RSI no concelho da Maia

Fonte: PORDATA

Os dados relativos a populacdo em situagdo de maior fragilidade (pensionistas e pessoas que
beneficiam do RSI), revelavam a existéncia, em 2018 (o ano mais recente de concordancia de
dados) de um total de 20.890 habitantes nesta situacdo, representando cerca de 27,3% da
populacdo residente no Concelho (considerando as estimativas da populagdo a data), com
rendimentos que se poderiam situar na ordem dos 115€27, no caso do RSI (valor minimo, sem
rendimentos adicionais), e 596€, no caso das Pensdes de Velhice (valor médio mensal). Se neste
Ultimo caso, o valor até se encontrava acima da média nacional (524€), no que toca ao RSI o

valor era ligeiramente inferior 8 média nacional (118€).

Dinamica imobiliaria, Crédito e endividamento

Como consequéncia da sua modernizacéo e ampliacdo da oferta de bens e servi¢os, 0 municipio
da Maia tem-se caraterizado, nas Ultimas décadas, por uma acentuada dinamica imobiliaria, de
forma a dar resposta a populagdo que nele tem procurado residir ou possuir habitagdo. No
entanto, apesar dessa dinamica, verifica-se pelas estatisticas das obras de edificacédo (Figura
14) que quer as constru¢des novas, quer as obras de ampliacdo, alteracéo e reconstrucéo tém
sofrido algumas oscila¢bes desde 2011, existindo uma forte diminuicdo de 2011 para 2013 e
que, desde entédo, tem sofrido ligeiras subidas e descidas. Se até 2014 as constru¢des novas
tinham um predominio notavel, desde 2015 que o numero de ampliacdes, alteracbes e
reconstrugcbes no seu todo tem estado mais equilibrado com o das constru¢cdes novas,
consequéncia, entre outras razdes, pela aposta do municipio em obras de reabilitacdo do

edificado existente. A titulo de exemplo, verificaram-se para o Ultimo ano de andlise (2020) 96

270 valor médio mensal do RSI para junho de 2021, a nivel distrital, situava-se nos 121,14€ por beneficiario e nos
243,31€ por familia.
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obras de edificagéo, tendo 58,3% (56) correspondido a novas construcdes e 41,7% (40) a obras

de ampliagdo, alteracdo e reconstrucgéo.
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Figura 14. Edificios concluidos por tipo de obra, no concelho da Maia (2011-2020)

Fonte: INE, Estatisticas das obras concluidas

Consequentemente, de forma a melhor compreender as dindmicas imobiliarias existentes no
concelho, importa igualmente analisar o regime de ocupacdo dos alojamentos familiares. De
acordo com a Tabela 9, verifica-se que a maioria da populagdo no concelho de Maia e na
freguesia de S&o Pedro Fins residia em casa prépria (70,7% e 69,2%, respetivamente), valores
semelhantes aos da média nacional (72,5%) e da regido Norte (71,3%) e superiores aos da AMP
(66,4%). Por outro lado, os alojamentos em regime de arrendamento tinham menor expresséao,
correspondendo a 22,5% dos alojamentos do concelho da Maia e a 23,2% da freguesia em que
se insere a ARU, realidade semelhante a das unidades territoriais superiores (19,9% para

Portugal, 20,4% para a regido Norte e 25,5% para a AMP).

Tabela 9. Regime de ocupacéo de alojamentos familiares (2011)

Fonte: INE, Recenseamento da populagéo e habita¢éo - Censos 2011

Proprietario em

regime de
Unidade Proprietéario ou propriedade Arrendatério ou . ~
o o : L Outra situacao
Territorial coproprietario coletiva de subarrendatario
cooperativa de
habitacéo
Portugal 3.991.112 2.891.811 31.460 794.465 273.376
Norte 1.319.665 940.891 11.396 269.178 98.200
AMP 646.703 429.546 6.804 164.738 45.615
Maia 49.827 35.238 554 11.191 2.844
Freguesia Sao
Pedro Fins 594 411 1 138 44
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Tendo em conta o forte peso da habitacao prépria na realidade do concelho e da freguesia em
gue se insere a ARU, torna-se relevante examinar alguns indicadores relativos ao crédito a
habitacdo. De acordo com os dados do INE (Tabela 10), verifica-se que para 2019 o peso do
crédito a habitacdo em relagdo aos outros créditos foi bastante superior no concelho da Maia
(55,64%) em comparacdo com as unidades territoriais superiores (37,97% para Portugal, 41,4%
para a regido Norte e 33,29% para a AMP) o0 que se coaduna com a maior percentagem de
alojamentos ocupados em regime de habitacdo prépria, como verificado anteriormente. Ainda
assim, é de referir que, ao contrario das outras realidades territoriais, houve uma ligeira

diminuicdo da representatividade deste tipo de crédito de 2018 para 2019.

Por outro lado, verifica-se que o montante do crédito a habitacdo atribuido por habitante no
concelho (6.220€, em 2019) foi inferior as realidades territoriais acima, apesar de proximo da
regido Norte (6.395€). Adicionalmente, no que diz respeito ao crédito hipotecario concedido a
pessoas singulares, observa-se que os valores no concelho (557€/hab. em 2019) encontravam-
se acima da realidade da AMP e da regido Norte, estando muito préximos da média nacional.
Quer os valores do crédito a habitagdo por habitante, quer os valores do crédito hipotecario
concedido a pessoas singulares por habitante tiveram descidas de 2018 para 2019: -5,6% no

primeiro caso e -11,3% no segundo.

Tabela 10. Indicadores ao crédito a habitagéo

Fonte: INE, Estatisticas das instituicGes de crédito e sociedades financeiras

Taxa de crédito a Crédito a habitagéo p/ Crédito hipotecario concedido a

Unidade Territorial habitacdo (% habitante (€

Portugal 35,97 37,97 8.242 8.259 653 571
Norte (NUT II) 38,26 41,4 6.316 6.395 517 445
AMP (NUT 111) 29,75 33,29 7.123 7.154 581 506
Maia (concelho) 57,38 55,64 6.588 6.220 628 557

Em complemento a estes dados, também é de assinalar o valor mediano das vendas por m2 de
alojamentos no Concelho. Pela observacéo da Figura 15 constata-se que a partir do 1° trimestre
de 2019 o valor para o concelho da Maia tem sido superior ao de todas as outras unidades
territoriais, apesar da existéncia de uma tendéncia de crescimento do mercado em todas as
unidades territoriais. O valor mais alto registado correspondeu ao do 1° trimestre de 2021, com
1.315€/m>2.
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Figura 15. Valor mediano das vendas por m? de alojamentos familiares no Concelho (€)

Fonte: INE, Estatisticas de precos da habitagdo ao nivel local

Quanto ao valor mediano das rendas por m2 de alojamentos familiares (Figura 16), os dados
disponiveis apontam igualmente para uma tendéncia de crescimento nas unidades territoriais em
analise. E de referir, contudo, que enquanto o valor correspondente ao concelho da Maia foi
superior desde o 2° semestre de 2017 até ao 1° semestre de 2020, no 2° semestre de 2020 passou

a ser o 2° valor mais elevado (6,09€/m?), tendo sido ultrapassado pelo da AMP (6,12€/m?).
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Figura 16. Valor mediano das rendas por m? de alojamentos familiares no Concelho (€)

Fonte: INE, Estatisticas de precos da habitacdo ao nivel local
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4.2. Analise urbanistica

Evolugéo construtiva

A evolucdo construtiva suporta-se ho mapeamento do crescimento do edificado entre os anos

de 1945 e 2010, elaborado pelo Municipio da Maia (Figura 17).
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LEGENDA: Proposta de delimitagdo da ARU de S. Pedro Fins (20,9 ha)
EVOLUGAO CONSTRUTIVA NA ARU:

Cartografia 1945

Cartografia 1974

Cartografia 1993

Cartografia 2001
Cartografia 2010

Figura 17. Evolugéo construtiva na ARU (periodo de 1945 a 2010)

Fonte: SPI, com base na informacao disponibilizada pela CM da Maia (2021)
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Analisando a evolucédo do crescimento do edificado, e tendo presente o nimero de edificios
identificados nas diferentes épocas de constru¢ao do parque habitacional (Tabela 13), é possivel

delimitar 3 periodos de construgéo:

Periodo de 1945 a 1974

Crescimento e desenvolvimento linear em resultado de processos sucessivos e nao

programados de ocupacado cadastral ao longo das principais ligagdes tradicionais, tais como as
ruas da Portela, de D. José Alves Correia Silva, do Vale e de Joaquim Goncalves. O edificado
caracteriza-se pelas tipologias de baixa densidade (habitacdo unifamiliar), com morfologias

diversificadas de acordo com os limites e dimensdes das parcelas, adjacentes a via.

Periodo de 1974 a 1993

Consolidagéo da ocupacao urbana ao longo das principais ligagdes tradicionais, particularmente

da rua da Portela e do Vale, com a implanta¢cfes de novas constru¢des habitacionais de baixa
densidade e com a apropriacdo dos logradouros afetos ao tecido edificado junto as vias. Periodo
de maior crescimento e desenvolvimento urbano na metade sul da ARU, em especial no lugar
de Portela, na envolvente das ruas da Portela, de Joaquim Gongalves e da Portela de Baixo,
com o aparecimento de novas moradias unifamiliares e, pontualmente, de habitacdes

multifamiliares, até 3 pisos.

Periodo de 2001 a 2010

Epoca de expansdo construtiva que se caracteriza por uma extens&o residencial de baixa

densidade, assente em processos de loteamento na zona sul da ARU, designadamente na rua
dos Barreiros e na travessa dos Barreiros. O loteamento é o ato inicial que marca a ldgica do
desenho urbano, conferindo alguma unidade territorial, estruturando pequenas ou médias
extensdes de tecidos de ruas, de tracado geométrico regular, cujo negativo € gerador de lotes
para implantacdo de edificios. As tipologias construtivas dominantes sdo as moradias
unifamiliares (isoladas ou geminadas) que coexistem, muito pontualmente, com habitacdes

multifamiliares (isoladas e com apenas 3 pisos).

Parque edificado

Com recurso aos dados dos Censos de 2011 referentes ao Concelho, a freguesia de Sdo Pedro
Fins e as 11 subseccdes estatisticas?®, a ARU apresentava, nesta data, um total de 192 edificios e
de 215 alojamentos, que correspondiam a 30% e a 0,4% do total de alojamentos da freguesia de
Sao Pedro Fins e do concelho da Maia, respetivamente. Destes, cerca de 77,7% constituiam a

residéncia habitual (167 alojamentos) e 20,9% estavam vagos (45 alojamentos).

2 Os codigos das subsecdes usadas estfo listados no Anexo II.

-
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Tabela 11. Nimero de edificios e alojamentos (2011)
Fonte: INE, Censos 2011

residenciais N.© habitual
No | e [ o | N %

Unidade Territorial

Concelho da Maia 26.812 25.116 93,7 59.667 49.870 83,6 6.649 11,1
Freguesia de S&o Pedro Fins 555 510 91,9 728 595 81,7 119 16,3
i;lijsecgoes estatisticas que abrangem a 192 176 91,7 215 167 777 45 209

Em termos de dindmicas da habitacéo, em relagédo a 2011, os dados preliminares do INE (2021)
apontam para um decréscimo do ndmero de edificios no Concelho (-1,6%) e também do edificado
na freguesia de Sdo Pedro Fins (-2%). Esta tendéncia negativa também se aplica ao nimero de
alojamentos existentes no Concelho e na Freguesia, verificando-se uma varia¢ado de -0,2% (-134

alojamentos) e de -2,6% (-19 alojamentos), respetivamente (Tabela 12).

Tabela 12. Variagdo do nimero de edificios e alojamentos (2011-2021)
Fonte: INE, resultados preliminares Censos 2021

Unidade Territorial 2011 | 2021 2011 | 2021

% N | v | w
Concelho da Maia 26.812 26.383 -1,6 59.667 59.533 -0,2
Freguesia de S&o Pedro Fins 555 538 -2 728 709 -2,6

No que diz respeito a evolugdo do parque edificado na ARU (Tabela 13), é possivel verificar que
0 periodo de 1946-1960 foi aquele que apresentou uma maior dindmica construtiva, sendo
responséavel pela construgdo de 21,4% do total do edificado (41 edificios). Por outro lado, o
periodo entre 1981 e 1990 foi agquele em que se registou 0 menor nimero de novas construcdes
na ARU (5,7% do edificado, correspondendo a 11 edificios). Atendendo & época de construgéo
do parque habitacional, segundo os dados dos Censos de 2011 é possivel constatar que o peso
dos edificios com mais de 30 anos (construidos até 1990) é claramente prevalecente no conjunto
do parque edificado da ARU (71,9%), mas também ao nivel da Freguesia (65,4%) e do Concelho
(69,7%).
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Tabela 13. Data de construgao dos edificios
Fonte: INE, Censos 2011

Unidade territorial
Data d(;é:i(f)ir;:gggéo do FreguesiaéjiﬁSSéo Pedro

1.301 52 58 10,5 21 10,9
1.978 7.4 39 7.0 13 6.8
2.834 10,6 65 11,7 4 21,4
2.891 10,8 55 9,9 30 15,6
4.742 17,7 84 15,1 22 115
4.824 18,0 62 11,2 11 57
4.675 17,4 67 12,1 22 115
3.477 13,0 125 22,5 32 16,7
26.812 100 555 100 192 100

Quanto ao tipo de estruturas presentes na ARU (2011), é possivel verificar que cerca de 80% do

edificado apresentava uma estrutura com placa (153 edificios). A data do ultimo recenseamento,
na ARU foram identificados 9 edificios em betéo (4,7%), 10 edificios em adobe ou pedra (5,2%)
e 19 edificios sem placa (9,9%) (Tabela 14).

Tabela 14. Tipo de estrutura dos edificios
Fonte: INE, Censos 2011

Unidade territorial

Tipo de estrutura do Concelho da Subsecgdes estatisticas que
edificado Maia Pedro Fins abrangem a ARU

z
15363 57,3 141 25,4 47
7472 27,9 315 56,8 153 79,7
3184 11,9 47 8,5 19 9,9
662 2,5 51 9,2 10 5,2
131 05 1 0,2 1 05
26.812 100 555 100 192 100

Esta caracterizagao estatistica do parque edificado, suportada nos dados dos Censos 2011,

Lo I

aparenta estar ja desatualizada, considerando as dindmicas construtivas verificadas ap6s 2011.
Com efeito, tendo por base a caracterizacdo mais detalhada efetuado no d&mbito da delimitacdo
da ARU, é possivel verificar um diferencial (+44 edificios) entre o numero de edificios abrangidos
pelo levantamento (236 edificios) e os contabilizados nas subsecc¢des estatisticas do INE (192

edificios).

Esta caracterizacéo do edificado mais detalhada foi realizada com base na cartografia atualizada
e informacdo tematica atualizada disponivel, e desenvolvida com recurso, sempre que
necessario, a trabalho de campo para recolha e validacdo da informacdo. A base de dados do

levantamento é composta apenas pelos edificios que confrontam com as vias e com acesso

El
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publico, ndo integrando anexos, construgfes precarias (e.g. barracas, telheiros) e vestigios de

construcdes (e.g. edificios colapsados).

A andlise relativamente ao estado de conservacgéo do edificado foi sustentada numa observagéo
exterior dos edificios, através da analise dos elementos visiveis (e.g.: fachadas, coberturas e
caixilharias). Na determinac¢é&o do estado de conservacao do edificado, com o objetivo de mapear
as areas mais desqualificadas e de intervencéo de reabilitagdo prioritaria, foram considerados os

seguintes niveis:

= Ruina/ péssimo | Constru¢do da qual resta pouco mais que alguns paramentos, em
gue as obras a realizar serdo de reconstru¢do parcial ou integral da edificacdo (edificio

total ou parcialmente colapsado).

= Mau | Edificio em que as patologias ou auséncia de elementos comprometem o uso a
gue a construgdo se destina, exigindo uma intervencdo de reabilitacdo profunda.
Incluem-se nestes casos, por exemplo, a reconstrucdo de coberturas, a reparacdo de
paramentos/revestimentos exteriores que apresentam fissuras profundas, associadas a

patologias graves, a substituicdo de caixilharias de janelas e de portas;

= Razoavel / Bom / Excelente | Todo o edificio que ndo se encontra na categoria Ruina /

péssimo, Mau e Em obra / construcéo;

= Em obra/ construcéo | Edificio que a data do levantamento se encontra em processo

de construcao ou reabilitacdo.

Na anadlise néo foi incluida a observacdo das patologias que possam afetar a estrutura e 0s
espagos interiores, nem as condic¢des interiores de habitabilidade, admitindo-se que a introdugéo
dessa informacéo pode implicar uma classificagdo mais penalizadora do estado de conservacgéao.
Importa destacar, que a andlise realizada serve apenas para se obter uma primeira aproximagao
global ao estado dos edificios, e ndo substitui a necessidade das vistorias a realizar no &mbito
das competéncias da Camara Municipal no que diz respeito a certificacdo do estado dos iméveis,

de acordo com o Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro.

Com o objetivo de efetuar um mapeamento da localizacéo das atividades econdmicas na area
de intervencao, identificando os principais eixos de atividade econdmica da ARU, o levantamento

funcional do edificado incide sobre as seguintes tipologias de uso:

= Equipamento;

= Atividades econémicas?®;

2 Agrupa a generalidade dos usos afetos a atividade econémica (e.g. Comércio, Servigos, Restaurag&o, Industria, etc.)
e que representam pequenas empresas ou estabelecimentos comerciais presentes no interior da area de intervencéo.

-
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= Habitacdo unifamiliar;
= Habitacdo unifamiliar com atividade econoémica;
= Habitagdo multifamiliar;

= Habitacdo multifamiliar com atividade econdmica.

Através do levantamento de campo foram identificados 236 edificios, tendo sido recolhidos, para
cada um deles, dados relativos as suas carateristicas fisicas (estado de conservacado, nimero

de pisos) e funcionais (usos e fun¢des predominantes) do edificado.

Analisando a informacéo recolhida no levantamento de campo, € possivel constatar que mais de
72% do total do edificado (170 dos 236 edificios analisados) € monofuncional, sendo cerca de
69% exclusivamente de uso habitacional. Os restantes usos identificados incluem o uso misto
(habitacdo unifamiliar / multifamiliar com atividade econdmica), atividades econdmicas e

equipamentos (Tabela 15).

Tabela 15. Numero de edificios segundo os usos desagregados na ARU

Fonte: SPI, 2021

Edificado
Usos
%

Equipamento 3 1,3
Atividades econémicas 3 1,3
Habitacdo unifamiliar 160 67,8
Habitacdo unifamiliar com atividade econémica 9 3,8
Habitacao multifamiliar 4 1,7
Habitagdo multifamiliar com atividade econémica 2 0,8
Sem informagéo 55 23,3
Total 236 100

Analisando espacialmente os usos do parque edificado (Figura 19), verifica-se uma distribui¢éo
uniforme do edificado habitacional pelos varios eixos viarios localizados em toda a extensao da
ARU. A existéncia de edificios habitacionais de uso misto € pontual na ARU, estando, no entanto,

maioritariamente concentradas na rua da Portela e no largo Coritelo.

No que diz respeito as atividades econdémicas dentro da ARU de Sdo Pedro Fins, para além das
associadas aos edificios habitacionais de uso misto descritos anteriormente e concentradas na
rua da Portela e no largo Coritelo, destacam-se os edificios contabilizados no levantamento,

pontualmente localizados nas ruas de Casal, D. José Alves Correia da Silva e Central de Arcos.

Da rede de equipamentos presentes na ARU, destaca-se a localizac¢éo, na rua da Igreja, da Igreja
de Séo Pedro Fins e do Cemitério e, no largo Coritelo, do Centro de Dia da Junta de Freguesia
de S. Pedro Fins.

-
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Quanto ao numero de pisos, verifica-se a presenga de edificios com cérceas que variam entre 1
e 3 pisos (Tabela 16). Os edificios entre 1 a 2 pisos representam a tipologia dominante na ARU,
representando mais de 84% do edificado (200 edificios). Os edificios com maior volumetria (3
pisos) representam apenas 5,5% do conjunto edificado (13 edificios), estando principalmente

localizados na envolvente da rua da Portela e do largo Coritelo (Figura 20).

Tabela 16. Numero de pisos dos edificios na ARU
Fonte: SPI, 2021

) . Edificado
NuUmero de pisos
65

1 piso 27,5
2 pisos 135 57,2
3 pisos 13 55
Sem informagao 23 9,7
Total 236 100

Relativamente & andlise ao estado de conservacéo do edificado, verifica-se a predominancia dos
niveis de conservacao médio e bom / excelente, abrangendo mais de 68% do edificado (Tabela
17). Néo obstante, cerca de 22% do edificado abrangido pelo levantamento (52 edificios)
apresenta um estado de conservagdo mau ou péssimo, justificando intervengdes de reabilitacao
urbana prioritarias. Deste conjunto, identificam-se 32 casos problematicos e urgentes (13,6% do
edificado) e que exigem intervencdes mais profundas e estruturais associadas a situagdes de

ruina ou pré-ruina (Figura 18).

Tabela 17. Numero de edificios da ARU segundo o estado de conservacédo
Fonte: SPI, 2021

" Edificado
Estado de conservagéo
%

Ruina / péssimo 32 13,6
Mau 20 8,5
Razoéavel / Bom / Excelente 161 68,2
Em obras / construcdo 0 0,0
Sem informacao 23 9,7
Total 236 100
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Figura 18. Iméveis em situagGes de ruina ou pré-ruina localizados na ARU
Fonte: SPI, 2021

Analisando espacialmente os dados apresentados (Figura 21), as situacbes de maior
degradacéo do edificado distribuem-se, fundamentalmente pelas ruas da Portela, do Vale e

Central de Arcos.
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NUMERO DE PISOS DO EDIFICADO
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N LEGENDA
@ e """ broposta de delimitagdo da ARU 1 3
: s de de S&o Pedro Fins (20.88 ha)
[,
100 m

Limite de freguesias

Sistema de Coordenadas: ETRS 1989 Portugal TM06
Projegao: Transverse Mercator
Datum: ETRS 1989
Figura 20. Numero de pisos do edificado na ARU de Sao Pedro Fins

Fonte: SPI, 2021
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Figura 21. Estado de conservagéo do edificado na ARU de Sao Pedro Fins

Fonte: SPI, 2021
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Patrimoénio

Patriménio imoével

O patrimonio abrange uma grande diversidade de elementos, de diferente natureza e tipologia,
que importa valorizar, salvaguardar e divulgar, ndo somente como pilar cultural, mas também
como recurso primordial ao desenvolvimento do pais. Neste sentido, o patriménio é classificado
pela Direcao-Geral do Patrimonio Cultural (DGPC), de acordo com o disposto na Lei n.° 107/2011
de 8 de setembro, que estabelece as bases da politica e do regime de protecao e valorizacdo do

patriménio cultural a nivel nacional.

No concelho da Maia apenas séo identificados, pela DGPC, dois imoveis classificados como
Monumento Nacional (MN) e um como Monumento de Interesse Publico (MIP). Estes, no entanto,
ndo se encontram inseridos na ARU de S. Pedro Fins. Importa, contudo, referir que no PDM (em
vigor) a CMM elabora um extenso inventario de diversos bens patrimoniais, designados como

Imoéveis de Interesse Patrimonial Concelhio.

Neste sentido, na ARU de S. Pedro Fins sdo identificados os seguintes Iméveis de Interesse
Patrimonial Concelhio (Figura 22):

= 1 Conjunto Vernacular: Conjunto de casas no Ribeiro;

= 1 Edificio Religioso: Igreja de Sdo Pedro Fins;

= 1 Cruzeiro: Cruzeiros em S&o Pedro Fins;

= 1 Tanque e Sistemas de Rega: Tanque na Quintela;

= 5 Edificios Civis: Casa de Eira em Sao Pedro Fins; Antiga Junta de Freguesia de
Sao Pedro Fins; Casa Agricola em S&o Pedro Fins; Casa de Lavra; e Quinta do
Jordéo.

spf .



PROJETO DE DELIMITAGAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA DE SAO PEDRO FINS E RESPETIVA ESTFSATEGIA DE
REABILITACAO URBANA DA OPERACAO DE REABILITACAO URBANA

RELATORIO 2.6. PROJETO FINAL DA ARU DE SAO PEDRO FINS E ESTRATEGIA DE REABILITAGAO URBANA DA ORU

=8
i»
|
&

T L
3

iy
Sjmmrij 5
m
g

g

8 g

LEGENDA: =m=== Proposta de delimitagdo da ARU de S. Pedro Fins (20,9 ha) A
IMOVEIS DE INTERESSE PATRIMONIAL CONCELHIO:

[ conjunto Vemacular [T Edificios Civis

1 - Conjunto de casas no Ribeiro 5 - Casa de Eira em S&o Pedro Fins

- Anti ta de Fi ia de S&o Pedro Fi
- Edificios Religiosos 6 - Antiga Jur1 a de Freguesia de §ao 'edro Fins
s X 7 - Casa Agricola em S&o Pedro Fins
2 - Igreja de S&o Pedro Fins
8 - Casa de Lavra

- Cruzeiros 9 - Quinta do Jorddo

3 - Cruzeiro em S&o Pedro Fins
I Tanques e Sistemas de Rega

4 - Tanque na Quintela
Figura 22. Imoéveis de Interesse Patrimonial Concelhio localizados na ARU

Fonte: SPI, 2021 (com base nos dados da DGPC e no PDM da Maia)

Equipamentos coletivos

Verifica-se na ARU de S. Pedro Fins uma diminuta oferta de equipamentos de utilizag&o coletiva,

tendo sido apenas identificados 3 equipamentos, localizados na area mais central da ARU. Estes

abrangem 2 tipologias:

= Cultura, Recreio, Desporto e Religioso, associados a Igreja Paroquial e ao Cemitério, ambos

situados na rua da Igreja;

-
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Sociais, correspondendo ao Centro de Dia da Junta de Freguesia de S. Pedro Fins, localizado
no largo Coritelo.

Contiguos a ARU, destacam-se outros 2 equipamentos estruturantes da malha urbana: a Junta

de Freguesia e a Creche/Pré-Escolar de S. Pedro Fins, ambos localizados na avenida Central
(Figura 23):
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LEGENDA: ==s=m= Proposta de delimitagdo da ARU de S. Pedro Fins (20,9 ha) \T Y — | W
EQUIPAMENTOS DE ADMINISTRAGAO E EQUIPAMENTOS SOCIAIS: EQUIPAMENTOS DE CULTURA, RECREIO,
PROTEGAO CIVIL: & DESPORTO E RELIGIOSOS:
& .
Existente C - Creche Existente
JF - Junta de Freguesia CD - Centro de Dia IP - Igreja Paroquial
C - Cemitério

Figura 23. Localiza¢&do dos Equipamentos na ARU

Fonte: SPI, 2021 (com base na Planta de Equipamentos do PDM da Maia - 2013)
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Espaco publico e estrutura verde

A analise do espaco publico abrange os espacos exteriores de estatuto publico, integrando as
principais areas verdes urbanas (jardins e parques de uso publico), as pracas e largos e os

elementos de ligacao/conetividade viaria localizados na ARU.

De acordo com o PDM da Maia, dentro da ARU ndo se identificam espacos verdes®, destacando-
se apenas a Quinta do Jord&o, classificada como imoével de interesse patrimonial concelhio, que,
pela sua composi¢éo arquitetdnica e vegetal, constitui um elemento de elevada importancia na
preservacao de espacos verdes de valor patrimonial e paisagistico relevantes para a valorizagédo
do tecido urbano da ARU.

Complementarmente, pela proximidade, destacam-se as areas verdes existentes ao longo da via
de comunicac¢do rodoviaria da A41 / IC24, com a funcdo de enquadramento e protecdo fisica,

visual e sonora da infraestrutura viaria (Figura 24).

% De acordo com o Regulamento do PDM da Maia (Artigo 83.°), os espacos verdes compreendem as seguintes
subcategorias: a) Areas verdes de utilizagdo coletiva; b) Areas verdes de prote¢do aos recursos naturais; c) Areas verdes
de engquadramento; d) Areas verdes mistas.

-
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LEGENDA: =m=== Proposta de delimitagdo da ARU de S. Pedro Fins (20,9 ha) () ——
ESPACOS VERDES: QUINTAS:
- Areas verdes de enquadramento 1 - Quinta do Jordao

Figura 24. ARU — Espacos verdes
Fonte: SPI, 2021(com base no PDM da Maia)

No entanto, sdo de destacar os espacos verdes de enquadramento do coreto e da estrutura
arbérea localizada no largo do Coritelo, localizados na zona central do territorio, que formalizam

a principal area de estadia e lazer da ARU.

Assim, ao nivel do espaco publico é possivel identificar 4 tipologias de espacos de uso comum
na ARU (Figura 25):

= Arruamento pedonal,
= Arruamento com circulagdo mista partilhada;
=  Arruamento com circulacdo mista segregada;

= Espacos verdes de enquadramento;

-
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Destas tipologias, a que tem maior prevaléncia é o arruamento com circulagdo mista segregada,
com a faixa de rodagem em bom / razoavel estado de conservagao, coexistindo com situacdes

de estacionamento ordenado e desordenado (Figura 26 e Figura 27).

Em termos de mobilidade pedonal, os passeios, encontram-se em bom / razoavel estado de
conservacdo (Figura 28), existindo, no entanto, constrangimentos a mobilidade decorrentes de
uma desadaptagdo de uma grande percentagem dos arruamentos as normas da mobilidade

universal (Figura 29).

Na ARU encontramos Varios casos de arruamentos com passeios inexistentes, com dimensdes
reduzidas ou com obstaculos a circulacdo pedonal, em &reas residenciais onde predomina
habitagdo unifamiliar. Estes factos sédo evidentes nas ruas do Vale, de Casal e do Calvario e,
também, na rua e na travessa da Portela de Baixo. Esta subdimenséo pontual ou total do passeio
no arruamento, quase sempre de dimenséo igual ou inferior a um metro, cria sérias dificuldades
a obtencdo de uma rede de percursos acessiveis, s6 podendo ser resolvidos com desenho

urbano.

A andlise efetuada ao espaco publico permitiu identificar as zonas que deverédo ter uma atencao

prioritaria ao nivel da reabilitagcdo do espaco publico:

= Rua Central de Arcos;

= Ruada Igreja;

= Largo do Coritelo e &reas envolventes;
= Ruado Vale;

= Rua da Portela.
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Figura 25. Espaco publico - Tipologias
Fonte: SPI, 2021
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Figura 26. Espaco publico - Estado de conservacao da faixa de rodagem
Fonte: SPI, 2021
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ESTADO DE CONSERVAGAQ DOS PASSEIOS
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Figura 28. Espaco publico - Estado de conservacéo dos passeios

Fonte: SPI, 2021
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Figura 29. Espaco publico - Constrangimentos a mobilidade pedonal
Fonte: SPI, 2021
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Acessibilidade, mobilidade e transportes

A ARU de Sédo Pedro Fins caracteriza-se pela presenca de importantes infraestruturas de
comunicacao rodoviarias que integram a rede das vias distribuidoras secundarias do Concelho,
complementares da rede distribuidora principal, e por artérias locais que formalizam, consoante
a ocupacao urbana do territorio, os arruamentos que estabelecem a ligagéo da rede distribuidora
ao tecido edificado.

E limitada, a sul, pelo tracado da A41/IC24 (rede rodoviaria nacional), que permite, através do
n6 de ligacdo a Alfena / Ermesinde | Aguas Santas, fazer a ligagdo a EN105 e ao territorio da
ARU (pelas ruas da Portela e do o Vale).

De destacar, igualmente, pela proximidade ao territdrio da ARU e por constituir um elemento
estruturante e dinamizador da malha urbana na freguesia de S&o Pedro Fins, o tragado rodoviario
da futura via distribuidora principal da rede do concelho da Maia, designadamente da Via

Estruturante da Zona Industrial Maia Il (a poente).

Complementarmente, o territorio da ARU e a sua &rea de influéncia, a poente, encontra-se
abrangido pelo sistema de corredores de transporte da rede ferroviaria, designadamente pela a

Linha do Minho?3?, e a interface de transportes (Apeadeiro de Leandro).

De acordo com a Planta da Hierarquia Viaria do PDM da Maia, no extrato que corresponde ao
territério da ARU de S. Pedro Fins, a rede rodoviaria agrega as vias “Distribuidoras Secundarias”

formalizadas pelas ligages da Via Diagonal a EN105-2 (Figura 30).

81 A Linha do Minho € uma ligag&o ferroviaria, que une as cidades do Porto e Valenga.
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2 - Via Estruturante da Zona Industrial Maia Il

Figura 30. Rede de infraestruturas rodoviarias e ferroviarias

Fonte: SPI, 2021 (com base na Planta da Hierarquia Viaria do PDM da Maia)

As Vias de Ligacao da Via diagonal a EN 105-2, ao longo da extenséo norte/sul da ARU, séo
constituidas pela avenida Central, a rua Dom José Alves Correia da Silva, o largo Souto, a rua

da Portela e a rua Central, apresentando uma extensdo de aproximadamente 900m.
Perpendicularmente, surge a rua da Igreja, que faz a ligacdo deste eixo com a EM555-3.

No que respeita a rede de mobilidade, de acordo com o PDM da Maia, a ARU de S. Pedro Fins

integra uma rede de transporte publico composta essencialmente pelas linhas concessionadas
a empresas privadas (Figura 31).
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Figura 31. Principais redes de mobilidade da ARU de S&o Pedro Fins

Fonte: SPI, 2021 (com base na Planta da Hierarquia Viaria do PDM da Maia)

A rede rodoviaria de transporte coletivo de passageiros abrange as areas mais consolidadas da

ARU, através de um percurso que se estrutura pelo eixo formado pela rua Central de Arcos, rua
Dom José Alves Correia da Silva, largo do Souto, rua da Portela e rua Central da Portela.

Muito embora na freguesia de S. Pedro Fins se verifique que o nimero de servi¢os de transporte publico

coletivo rodoviério seja mais reduzido (com baixas frequéncias, comparativamente a outros territorios

circundantes.

concelhios), as varias carreiras de servicos regulares de ambito intramunicipal e intermunicipal,
estabelecem, além da envolvente concelhia, articulagdes com os centros polarizadores regionais
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Destaca-se que cerca de 45% da area da freguesia de S. Pedro Fins é coberta pelos servigos de

transporte rodoviério publico32.

Neste sentido, a rede de transporte coletivo de passageiros constitui-se como fundamental para
melhorar a qualidade de vida da populacao, conectando diferentes ndcleos urbanos, e reduzir o
trafego rodoviario e a dependéncia do transporte individual (com efeitos na diminuigdo da
producdo de gases de estufa e as emissbes de CO2). Em 2011%, 16% dos movimentos
pendulares na freguesia de S. Pedro Fins foram realizados pelos diferentes modos de transporte
coletivo®* existentes no territorio. Ainda assim, S. Pedro Fins constitui-se como uma freguesia
extremamente dependente do automoével, onde cerca de 73% das deslocacgbes se realizaram

apenas por este meio de transporte

4.3. Condicionantes a ocupacéo e utilizacao do solo e programacao

da ocupacéo

A ocupacéo do territdrio da Maia, e da ARU de Sdo Pedro Fins em particular, encontra-se
regulada por um conjunto de figuras legais que podem condicionar o uso do solo e, inclusive,
constituir-se como servidées administrativas e outras restricdes de utilidade publica. Estas
condicionantes visam a conservacdo da natureza e a salvaguarda dos valores e recursos
naturais e culturais e/ou a prote¢do de investimentos publicos de natureza variada, através da
imposicao de restricdes de utilidade publica ao uso do solo, quer cobrindo vastas areas de
recursos naturais relevantes, quer constituindo serviddes de protecdo a infraestruturas e/ou

equipamentos.

De acordo com o PDM da Maia, as condicionantes identificadas sobre o territério do municipio

podem assumir as seguintes naturezas identificadas na Tabela 18.

%2 De acordo com o Relatorio de Caracterizagdo e Diagnostico da 22 Revisédo do PDM da Maia (maio de 2019).

33 De acordo com a andlise & mobilidade concelhia e & distribuigdo modal por freguesia realizada do Relatdrio de
Caracterizagdo e Diagnoéstico da 22 Revisdo do PDM da Maia (maio de 2019).

3 Inclui os seguintes modos de transporte: Autocarro; metro; comboio; transporte coletivo da empresa ou escola.

-
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Tabela 18. Identificacéo das serviddes administrativas e restricdes de utilidade publica previstas pelo PDM

Fonte: PDM da Maia

Dominio Hidrico

Recursos hidricos

Zonas Inundaveis

Reserva Agricola Nacional (RAN)

Povoamentos florestais percorridos por incéndios
Recursos agricolas e florestais Espécies arboreas protegidas

Areas de perigosidade de risco de incéndio
Arvores de Interesse Publico

Recursos ecoldgicos Reserva Ecoldgica Nacional (REN)
Patrimonio cultural Imoéveis classificados ou em vias de classificacao

Abastecimento de agua
Drenagem de &guas residuais
Rede elétrica

Gasodutos

Rede rodoviaria nacional
Infraestruturas

Estradas e caminhos municipais
Rede ferroviaria

Aeroportos

Telecomunicacdes

Marcos geodésicos

Atividades Perigosas Estabelecimentos com produtos explosivos

Na ARU de Séo Pedro Fins é possivel verificar a existéncia de condicionantes & ocupacao e
utilizag&o do solo (Figura 32). Dos elementos identificados na Planta de Condicionantes do PDM
da Maia, no ambito dos recursos hidricos, agricolas e florestais, identifica-se uma linha de agua,
localizada transversalmente a rua Central de Arcos e a avenida de Sao Fins, e duas areas afetas

a RAN, junto as ruas de Casal e Central de Arcos, na parte mais a norte da ARU.

Em termos de infraestruturas, salienta-se, quanto a rede de drenagem de aguas residuais e a
rede elétrica, que a ARU é atravessada por uma linda de emissérios, na zona norte, e por uma

linha de alta tensao, na zona central do territério.
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Figura 32. Condicionantes legais existentes na ARU de S&o Pedro Fins

Fonte: SPI, com base na informagdo do PDM da Maia
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5. Sintese do diagnostico

A analise desenvolvida no presente capitulo incide sobre diferentes escalas territoriais e temas
(demografia e socioecondmica, ocupacdo e ambiente urbano, mobilidade, e enquadramento
institucional e regulamentar), permitindo estabelecer um quadro geral das dindmicas presentes
no territério. Neste sentido, a presente sintese evidencia os aspetos-chave que se assumem
como fundamentais para a interpretacdo dessas dinamicas e para a definicdo da estratégia de

reabilitacdo urbana da ARU de S&o Pedro Fins.

A analise SWOT (Strengths, Weaknesses, Opportunities, Threats) que seguidamente se
apresenta, sistematiza os resultados das diferentes analises realizadas, focando os pontos que
deverdo ser tidos em consideracdo. A matriz identifica os pontos fortes do territério, que poderéo
ser os motores da sua transformacdo, em termos de qualificacdo urbana e desenvolvimento
sustentavel, as debilidades, para as quais se devem desenhar estratégias especificas e que
constituem areas de melhoria, as oportunidades, que refletem as influéncias externas positivas
que importa conhecer em profundidade, e as forcas externas que constituem ameacas, pela
capacidade de influenciar negativamente o desenvolvimento do territério e que, nesta medida,

devem ser prevenidas.

Tabela 19. Sintese conclusiva do diagnéstico da ARU de Sao Pedro Fins

Pontos Fortes

= Crescente dinamismo da atividade econémica no municipio da Maia, particularmente aos niveis dos

servicos, industrias transformadoras e construgéo;
¢ Localizacfo e insercéo no nicleo central da Area Metropolitana do Porto (AMP);

: Existéncia de projetos para o fortalecimento da rede de infraestruturas comunicacionais (rodoviarias),

facilitadora das ligac@es intra e inter concelhias;
= Crescimento do numero de agregados familiares na freguesia de S&o Pedro Fins;

= Existéncia de boa qualidade de vida no contexto regional e nacional (ex: rendimentos altos, poder de

compra acima da média nacional, regional e sub-regional,etc.);

= Parque edificado globalmente bem conservado.

Debilidades/Constrangimentos

= Territério com visiveis disparidades, designadamente ao nivel da oferta de espagos verdes e/ou de

espacos publicos de recreio e lazer;

= Existéncia de alguns focos de degradac¢édo do parque edificado que afetam negativamente o ambiente

urbano e geram situagdes de insegurancga;

-
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Elevada percentagem de alojamentos vagos;

Edificado maioritariamente de uso habitacional, ndo contribuindo para a multifuncionalidade do

territério

Reduzida oferta de equipamentos, comércio e servicos de proximidade, face a dominancia do uso

habitacional no tecido edificado da ARU;

Inverséo de dindmicas relacionadas com a habitacéo, verificando-se um decréscimo dos alojamentos
na freguesia de Sao Pedro Fins;

Rede de infraestruturas de transporte e acessibilidades estruturada de forma a favorecer o veiculo

automével enquanto meio preferencial para desloca¢des no interior e ao exterior da ARU, em
detrimento do transporte coletivo ou de modos suaves;

Auséncia de passeios pedonais continuos e desimpedidos ou subdimensionamento dos mesmos em

inmeras vias no interior da ARU, provocando a diminui¢cao dos niveis de conforto e seguranga na
circulacdo de pedes;

Fraca atratividade demografica, consubstanciada no decréscimo populacional que se verifica desde
2001;

Populacéo com baixa taxa de atividade (inferior & do Concelho e AMP) e com niveis de escolaridade

relativamente baixos;

Elevada percentagem de populagdo beneficiaria de uma prestagdo social e com reduzidos recursos

econdmicos, configurando situagdes de maior fragilidade socioecondémica.

Oportunidades

Inser¢cdo numa das zonas mais industrializadas do pais, com uma grande dindmica empresarial e

com grande dinamismo econdmico e potencial de novos investimentos;

Enquadramento na estratégia municipal de reabilitagcdo urbana e sinergias com as restantes ORU

desenvolvidas no concelho da Maia;

Afirmacgdo do territério como uma interface rural-urbano no contexto do municicipio da Maia e da
AMP;

Existéncia do Plano de Mobilidade Sustentavel do Concelho da Maia e do Plano Municipal de
Acessibilidade Para Todos do Municipio da Maia como documentos orientadores no ambito da
estratégia a requalificacao de acessibilidades, planeamento de transportes e melhoria da mobilidade

urbana sustentada;

Beneficios fiscais conferidos para a reabilitagdo urbana, com destaque para as intervencdes
inseridas na ARU e quadro de apoios para a realizacéo de intervencdes de reabilitagdo urbana,

conferido pelos programas financiados pelos fundos comunitarios e nacionais.

Ameacas

= Territério com fungdes urbanas pouco diversificadas, condicionando a sua atratividade;
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Aumento dos valores médios das rendas e precos para habitacdo poderdo ser um entrave para
futuros residentes;

Peso elevado do crédito a habitacdo para a aquisi¢céo de habitagao prépria, limitando os recursos

das familias em relag&o a possiveis encargos com a reabilitacdo do edificado;

Decréscimo populacional observado na Freguesia (desde 2001) podera influenciar negativamente o
desenvolvimento do territério, particularmente enquanto indicador da atratividade do territorio;

Aumento do numero de agregados familiares na freguesia e ao nivel concelhio (de acordo com os
resultados preliminares dos Censos 2021) podera indicar uma maior pressao urbana sobre o
territorio da ARU, particularmente ao nivel da habitagao;

Concorréncia de outros territério motivada pela temética da regeneracao urbana, particularmente
aqueles inseridos dentro da AMP, potenciando o alargamento e a adocdo de estratégias tendentes
a reabilitacdo urbana e com o objetivo de atrair novos moradores e investidores pelos diversos

municipios;

Tendéncia do mercado para o crescimento do valor mediano das vendas por m2 de alojamentos no
Concelho, superior a verificada para a Regido e Pais. Estando-se perante um territério objeto de
intervencgdes de reabilitagcdo urbana, a ORU podera despoletar processos de especulacdo
imobiliaria, fazendo inflacionar os precos dos iméveis na ARU.
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6. Operacao de Reabilitacao Urbana

6.1. Tipo de ORU

A operagdo a desenvolver na ARU de S&o Pedro Fins é uma ORU simples, focada
primacialmente nas intervenc@es de reabilitacdo do edificado, tendo presente as opcdes
estratégicas, prioridades e objetivos de reabilitacdo urbana estabelecidos pelo Municipio para

este territdrio, expressos num conjunto de medidas e ac¢des a implementar a breve prazo.

De acordo com o RJRU, uma ORU Simples corresponde a “uma intervencao integrada de
reabilitacdo urbana de uma area, dirigindo-se primacialmente a reabilitagdo do edificado, num

quadro articulado de coordenacgéo e apoio da respetiva execugéo”®.

6.2. Prazo de Execucao

A ORU de Sao Pedro Fins devera ser executada no prazo de 10 anos, que podera ser prorrogado
até um limite maximo de 5 anos adicionais, ndo podendo, em qualquer caso, vigorar por prazo

superior a 15 anos a contar da data da referida aprovacao®®.

35 Nos termos do n.° 2 do Artigo 8° do RJRU.
3 Nos termos do artigo 20° do RJRU.

-
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Estratégia de Reabilitacdo Urbana

7.1. Enquadramento nas opcoes estratégicas de desenvolvimento

do Municipio

A estratégia de desenvolvimento local adotada para a ARU de Sado Pedro Fins esta

consubstanciada num conjunto de objetivos estratégicos com repercussao no territorio de

intervencao, dos quais se destacam:

PDM da Maia

Afirmacdo do Concelho da Maia no contexto da Area Metropolitana do Porto, com
aproveitamento das fortes acessibilidades regionais e da sua localiza¢do geoestratégica
central, numa perspetiva de potenciagéo funcional do seu territorio, através da criagédo
de equipamentos e infraestruturas de carécter supraconcelhio, e da implementacdo de
modelos de atuacdo e gestdo baseados na concertacdo e parcerias entre iniciativa
publica e iniciativa privada;

Consolidag&o da Cidade, incrementando um modelo de concentragdo descentralizada,
assumindo a Cidade da Maia como principal centro urbano do Concelho e estruturando
uma rede articulada de centros urbanos de segunda ordem, crescentemente
polarizados;

Rentabilizacdo das estruturas e infraestruturas existentes e aposta na reabilitacdo e
regeneracéo urbana;

Melhoria da qualidade do ambiente urbano, nomeadamente pelo acréscimo da
mobilidade, pela dotacéo e eficiéncia dos equipamentos urbanos, pela salvaguarda e
valorizac&o dos elementos naturais;

Promogédo do enquadramento e valorizagdo paisagistica das intervengdes no territorio

do concelho.

ELH da Maia

Privilegiar as Intervencdes de Reabilitacdo no Parque Habitacional,
Dinamizar o Mercado de Arrendamento no Concelho;

Melhorar a Qualidade de Vida Urbana e a Coesao Territorial.
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Plano de Mobilidade Sustentavel do Concelho da Maia

= Promocédo da mobilidade sustentada, fomentando a utilizacdo de modos de transporte
mais ecolodgicos para as deslocages, tais como a bicicleta e os transportes publicos,
garantindo a previsao de itinerarios adequados, que fomentem o transito de pedes em
detrimento do uso de veiculos motorizados, contribuindo também para a diminuicdo de

emissdo de gases e de ruido.

Estratégia Municipal de Adaptacao as Alteracdes Climaticas

= Promocéo da construcdo bioclimatica e energeticamente eficiente;
= Assegurar que edificios municipais novos ou reabilitados sejam modelos de

sustentabilidade energética tendencialmente autébnomos.

O alinhamento com estes instrumentos e documentos estratégicos € demonstrado no conjunto
de objetivos definidos pelo Municipio para a elaboracdo dos projetos de delimitagdo das ARU e
das ORU simples (apresentados no ponto 3.1 deste relatério), bem como nos objetivos e

prioridades explanados nos pontos seguintes.

7.2. Visao, objetivos especificos e prioridades de reabilitacdo
Viséo

O objetivo geral da ORU simples de Sédo Pedro Fins é o de estimular a reabilitacdo do tecido
edificado mais degradado da area abrangida pela ARU, mediante a possibilidade de acesso dos

proprietarios e titulares de outros direitos, énus e encargos, a incentivos e apoios a reabilitacao.

O processo de reabilitagdo do tecido edificado pelos proprietarios, que se pretende estimular,
articula-se com as op¢des e iniciativas municipais, enquadradas noutros instrumentos, ao nivel
da dinamizacao do tecido econdémico, da intervencéo social, da habitacdo, da valorizacdo da
estrutura ecolégica e do espaco publico e do incremento da mobilidade urbana sustentavel e da
conetividade territorial, entre outros. No seu conjunto, contribuirdo para a valorizacdo da ARU de
Séo Pedro Fins, dando continuidade ao trabalho que o Municipio tem vindo a desenvolver em

prol do desenvolvimento e revitalizacdo do concelho.

Considerando o enquadramento territorial da ARU de Sdo Pedro Fins, este processo permitird

consolidar e valorizar os principais lugares rurais da Freguesia, reforcando esta centralidade

-
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urbana a escala concelhia e potenciando a afirmac¢édo da Maia na conurbagdo metropolitana,

numa ética de “cidade policéntrica”.

Em sintese, a presente ORU, no seu horizonte de vigéncia, concorrera para que o nucleo central
de Sao Pedro Fins se posicione como um territério globalmente mais atrativo, mais coeso e
socialmente inclusivo, garantindo novos padr8es urbanos e ambientais em harmonia com a sua
envolvente rural e de forma a satisfazer as necessidades atuais da populacéo residente e das
organizacfes / atividades aqui instaladas, enquadrado numa visdo de futuro, que se pode

sintetizar da seguinte forma:

Sao Pedro Fins | Um territorio rural qualificado, sustentavel e mais multifuncional.

Com o contributo da ORU da ARU de Sao Pedro Fins, este serd um territério com um tecido
edificado bem conservado e adaptado as necessidades e especificidades da sua populacgéo,
nomeadamente habitacionais, um territério urbanisticamente qualificado, mais inclusivo e em
equilibrio com a sua matriz rural, ambientalmente sustentavel e com melhores condi¢cdes de
base para a emergéncia de novos usos e fun¢gdes complementares a habitacional, reforcando
a componente de multifuncionalidade e a sua importancia no sistema urbano concelhio.

Objetivos especificos

Para a execucdo da ORU simples da ARU de Sao Pedro Fins, estabelecem-se 0s seguintes

objetivos especificos:

= Fomentar a reabilitacdo do edificado degradado, funcionalmente desadequado e devoluto;

= Proteger e promover a valorizacdo do patriménio edificado, fatores de identidade e
diferenciagdo urbana, com destaque para os elementos de referéncia do territério da ARU
e 0s que estao ligados & memoria coletiva da populacao;

= Tornar o territorio da ARU mais qualificado e atrativo, incentivando e apoiando a sua
diversificacdo funcional e a dinamizacdo sociocultural, respeitando a identidade urbano-
rural local,

= Melhorar as condi¢cbes de habitabilidade e de funcionalidade do parque habitacional,
tornando-o mais atrativo;

=  Garantir a melhoria da acessibilidade aos edificios por parte da populacdo com mobilidade
condicionada, bem como no espaco publico, particularmente ao nivel da seguranca e
conforto da rede de mobilidade pedonal;

= Fomentar a adogdo de critérios de eficiéncia energética, hidrica e da economia circular,

contribuindo para a melhoria do desempenho energético e ambiental dos edificios;

-
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= Estimular o reforco da oferta de habitagdo em regime de renda acessivel, dirigida a familias
jovens com rendimentos intermédios, por via do investimento privado®’;

= Incrementar a oferta publica de habitagdo em regime de renda apoiada e acessivel, por
via da reabilitacdo do edificado da ARU3;

= Incentivar e sensibilizar para a relevancia da conservacao regular do edificado.

Prioridades de reabilitacéo

Garantindo o respeito e concordancia com as agendas de desenvolvimento do Municipio
plasmadas noutros documentos estratégicos, sdo definidos quatro eixos estratégicos de
intervencao, interligados e interdependentes, que, articuladamente com o objetivo primacial de
estimular a reabilitagdo do edificado por parte dos seus proprietarios, sustentam as prioridades

de reabilitagdo que devem orientar a acdo municipal na implementagédo da ORU (Tabela 20).

Estes eixos de intervengdo procuram cruzar os principais fatores criticos e estruturantes,
identificados ao nivel do diagnostico do territorio, com os objetivos de intervencao enunciados

para a regeneracao urbana da ARU de Séo Pedro Fins:

a

> Reabilitagdo do edificado com vista a qualificacdo e a eficiéncia energética do

patriménio edificado, bem como ao estimulo da oferta de habitacdo em renda acessivel;

> Mobilidade e rede de espagos publicos, centrada na valorizacéo do espago publico e
infraestruturas existentes, na facilitacdo da circulacdo de pebes e na promogédo da
locomog¢éo por modos suaves, de modo a reforcar e melhorar as acessibilidades aos
diferentes lugares da ARU;

> Paisagem e estrutura ecoldgica de forma a promover o fortalecimento da estrutura
verde urbana, uma articulagdo com a envolvente rural e a melhoria da qualidade do
ambiente urbano observado na ARU;

> Dinamismo econdémico e multifuncionalidade do territério de forma a contribuir para
a diversidade funcional na ARU, promovendo uma maior vitalidade urbana e a atracéo

de pessoas e de investimentos.

37 Por via de agdes de sensibilizagdo dos proprietarios privados para os beneficios decorrentes da colocag&o dos iméveis
devolutos / 22 habitacdo no mercado de arrendamento (Programa de Arrendamento Acessivel) ou do estimulo a
promogao de construcédo qualificada a custos controlados ou de operagdes de reabilitagédo de edificios com idade igual
ou superior a 30 anos (Programa Reabilitar para Arrendar - Habitag&o Acessivel).

38 Tirando partido do Programa 1.° Direito e da componente Habitag&o associada ao Plano de Recuperacao e Resiliéncia,
bem como do Regime do arrendamento apoiado.

-
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Para além da minimizagdo das probleméticas associadas ao patrimoénio edificado e ao acesso
habitacional, a criagcdo de mais espacos publicos de encontro da populagéo e a qualificagédo dos

ja existentes, sera um aspeto central da estratégia.

Parte-se do principio que a qualidade ambiental, do tecido edificado e do espaco publico e os
investimentos neles efetuados, tém capacidade de influenciar, por um lado, o bem-estar e
gualidade de vida da populacéo e, por outro, a identidade, a atratividade e a dindmica econémica
dos lugares. Como tal, a valorizacdo da estrutura ecol6gica e do espaco publico constitui um
fator determinante para preservar e salvaguardar a identidade local da ARU de S&o Pedro Fins
como interface entre 0 mundo urbano e o rural, ndo s6 no contexto da Maia, mas também da
AMP. Neste contexto, para além da requalificacdo e valorizacdo do espaco publico e
infraestruturas existentes, importa promover a criacdo de &reas verdes de utilizacdo publica,
sempre que possivel, associadas ao sistema de quintas classificadas como imoveis de interesse
patrimonial concelhio, cujo valor patrimonial e paisagistico € relevante para a valorizacdo do
tecido urbano da ARU e da Freguesia. Estes espacos verdes urbanos deverdo estruturar ligagctes
com as areas de REN e RAN, promovendo uma articulagdo com a paisagem ecoldgica

envolvente.

Complementarmente, a estratégia procura atuar sobre a mobilidade urbana sustentavel e
conetividade territorial, reforcando a acessibilidade interna (tendo em consideracdo os projetos
previstos em sede de PDM), estimulando os modos suaves e suprimindo as barreiras
arquitetonicas no espaco publico. Por fim, a estratégia visa o refor¢o da atratividade de S&o
Pedro Fins, quer pelo incremento do dinamismo econdémico e valoriza¢do do setor agroflorestal,
quer pela emergéncia de novos usos e fungdes complementares a habitacional, fortificando a

componente multifuncional do territério.

Tabela 20. Eixos estratégicos e prioridades de reabilitagao

Eixo estratégico Prioridades de reabilitacéo

= |ncentivar a reabilitagcdo do edificado por iniciativa dos privados contribuindo para a
gualificacdo e melhoria das condicdes de habitabilidade, da qualidade ambiental e da
eficiéncia energética dos edificios;

o = Estimular o reforgo da oferta de habitagdo em renda acessivel, dirigida a familias jovens
Reabilitacdo do com rendimentos intermédios, por via do investimento privado;
edificado
= |ncrementar a oferta publica de habitacdo em renda acessivel / apoiada por via da

reabilitagéo do edificado da ARU;

= Valorizar o patriménio arquiteténico histérico local associado as vivéncias rurais,
contribuindo para a sua qualificacdo e o reforco da identidade local.

= Melhorar a acessibilidade interna da ARU e perante o concelho da Maia;

= Melhorar as acessibilidades promovendo os modos suaves e suprimindo as barreiras

IR & (22 arquitetonicas no espaco publico;

de espacos publicos
= Uniformizar os passeios, de forma a contribuir para um maior conforto da populagéo e
constru¢éo de uma maior ideia de conjunto urbano dentro da ARU;
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Eixo estratégico Prioridades de reabilitacéo

Paisagem e
estrutura ecolégica

Dinamismo
econémico e
multifuncionalidade
do territério

Requalificar e valorizar o espaco publico e infraestruturas existentes;
Promover uma plantacéo arbérea e arbustiva autéctone nos espacos publicos;
Melhorar a eficiéncia energética do espaco publico e das infraestruturas;

Dotar o espaco publico de mobiliario urbano adequado e corretamente inserido no espaco
urbano.

Preservar e salvaguardar a identidade local da ARU como interface entre o mundo urbano
e o rural, ndo s6 no contexto da Maia, mas também da AMP;

Articular a estrutura verde urbana com as areas de REN e RAN;

Alargar a oferta e beneficiar as condi¢cdes de usufruto e a atratividade dos espagos verdes
e de lazer.

Valorizar e requalificar o edificado devoluto, os equipamentos coletivos e o espago publico,
promovendo a multifuncionalidade e a sua utilizacao regular e criacdo de novas ancoras
funcionais, aproveitando, sempre que possivel, o patriménio reabilitado;

Atrair novas atividades e servigos-ancora (e.g. servicos publicos) que permitam a
dinamizacao da economia local e a captacao de fungdes urbanas diferenciadas por forma
a alavancar o desenvolvimento do territério;

Atrair investidores externos para investimento em areas de negécio e de inovagéo,
promovendo novas dinamicas econémicas que possam criar oportunidades para uma
valorizacdo do setor agroflorestal, uma maior multifuncionalidade e uma fixacdo de novos
residentes.

Ao nivel do patrimonio edificado, caberd ao Municipio encetar os esforgos necessarios ao nivel

da informag&o, mobilizagdo e incentivo dos particulares ou titulares de outros direitos, 6nus e

encargos relativos aos iméveis presentes na area de incidéncia da ORU, para a realiza¢do das

intervencdes de reabilitacdo. Neste sentido, identificam-se as seguintes acdes a promover pela

CMM:

Facilitar o acesso a informacao e aos apoios no dominio da reabilitacdo do edificado e da
eficiéncia energética dos edificios;

Criar condi¢gbes para que os proprietarios com menor capacidade econdmica possam
reabilitar as suas habitages, promovendo e auxiliando do ponto de vista técnico e
burocratico o acesso a programas de apoio adequados;

Incentivar o investimento dos proprietarios nao residentes nos seus imoveis, através de
incentivos fiscais e por via do acesso a programas de apoio a reabilitagdo com vista a
criacdo de fogos de renda condicionada e/ou acessivel;

Promover a implementacao do plano de acéo da ELH da Maia;

Exercer o direito de preferéncia nas aliena¢fes que lhe sejam notificadas ou de que tenha
conhecimento, em iméveis consideradas estratégicos para a implementagéo da estratégia
de reabilitacdo urbana e para o reforco do mercado de arrendamento em renda acessivel
/ apoiada (devendo a CMM manter-se sistematicamente informada sobre todos os prédios

que integram a ARU).
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Complementarmente, para efeitos de sele¢do das intervencdes no tecido edificado deverdo ser

tidos em conta os seguintes critérios de priorizagédo:

= Estado de conservagdo critico, nomeadamente os edificios cuja integridade estrutural
esteja em risco e aqueles cujo estado de conservacdo pde em perigo a utilizacdo dos
espacos publicos adjacentes;

= Valor patrimonial, priorizando os edificios de maior valor arquitetonico, individual e/ou pela
sua importancia urbana de conjunto;

= Potencial dos edificios para implementagdo de funcdes passiveis de valorizar o tecido
urbano e dinamizar o territério;

= Localizacdo na envolvente a elementos estruturantes de referéncia, nomeadamente
patriménio classificado;

= Localizacdo na envolvente das interven¢des estratégicas identificadas — requalificacdo do

espago publico e equipamentos polarizadores.

No que se refere ao investimento previsto, tendo por base o levantamento realizado, que, conforme
o previamente referido, incidiu sobre a andlise de fachadas/estruturas visiveis do espaco publico, foi
possivel identificar um conjunto de imoveis em mau estado de conservacéo e ruina / péssimo. O
nimero de imoéveis identificados ronda os 52 edificios, perfazendo uma area de construgdo
aproximada de 3.430 m?, no caso dos iméveis em mau estado, e 2.892 m2 no caso dos iméveis em
ruina/ péssimo. Tendo como referéncia um preco médio por m2, de acordo com o grau de intervencéo
previsto (Tabela 21), a estimativa preliminar para o investimento privado necessdario para a

reabilitac@o do edificado aponta para um valor préximo dos 6,1 milhdes de euros.

Tabela 21. Grau de intervengéo e custos médios de investimento
Fonte: SPI, 2021

Estado de Nivel de Valor de

conservacao | intervengéo

Descri¢do da intervencao referéncia
por ABC *

Intervencdes ndo estruturais nas coberturas e paredes
Intervencao exteriores, substituicdo de caixilharias e redes técnicas,

Mau . ~ ; o ~ 680 €/m?
profunda instalacdo de energias renovaveis e reformulacéo de espacos
interiores.
. Intervencdes na organizacao interior da edificagao, alteracdes
. Intervencéo
Ruina / muito de fundo na estrutura, nas fachadas ou nas coberturas, 1.300 €/m?
Péssimo profunda instalacao de infraestruturas e energias renovaveis, sistema :

de aquecimento e ventilacdo e/ou nova construgao.

* Estes valores tém em conta a Portaria n.° 303/2019, de 12 de setembro, que fixa os custos-padréo, definidos por
tecnologia, sistema, ou elemento construtivo que permitem quantificar o custo das intervengdes para operagdes de
reabilitagdo. Os parametros observados sédo: Cobertura; Fachadas; Vaos envidragados; Pavimento em contacto com
o solo; Energias renovaveis; Sistema de aquecimento centralizado; Sistema de arrefecimento; Sistema de ventilagéo;
Aguas e esgotos; Instalacdes; e Obras no interior.
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7.3. Modelo territorial

O Modelo Territorial, aproveitando as caracteristicas e potencialidades da ARU de S&o Pedro
Fins, visa contribuir para a correcdo das disfuncdes hoje existentes e para a criacdo de melhores
condicdes territoriais e urbanas para a afirmagdo deste centro urbano como um territério rural
qualificado, sustentavel e mais multifuncional em conformidade com a sua importancia no

sistema urbano policéntrico do concelho da Maia.

Em termos territoriais, 0 modelo a prosseguir tera uma traducéo na reabilitacdo do edificado
degradado presente na ARU e na requalificagdo/valorizacao do espaco publico, e uma segunda
dimenséo dedicada a valorizagdo dos elementos estruturantes de referéncia identificados no

territério, correspondendo as componentes de valor patrimonial, ambiental e paisagistico.

A par com estas duas dimensdes, a estratégia para a ARU de Sao Pedro Fins apoia-se,
igualmente, no refor¢o da acessibilidade ao territério. O incremento da mobilidade no territério,
focada nos modos suaves, assentara na beneficiagdo dos principais eixos viarios ao nivel da
rede pedonal e ciclavel e na constituicdo de novas ligagdes estruturantes (previstas em sede do
PDM) de forma a potenciar as infraestruturas e os servicos associados a rede ferroviaria e a
estruturar uma rede de transporte intermodal que sirva a ARU. Neste sentido, a par com a
requalificagdo da avenida Central, da rua Dom José Alves Correia da Silva, do largo Souto, da
rua da Portela e da rua Central (vias de ligacé@o da Via Diagonal a EN105-2), a constru¢éo da Via
Estruturante da Zona Industrial Maia Il constitui um fator determinante para o reforco do sistema

de mobilidade e de acessibilidades da ARU.

Tera uma expressdo no reforgco da estrutura ecoldgica e valorizagdo das linhas de &agua,
possibilitando a integracdo de novos espagos verdes de utilizacdo publica e a estruturacéo de
uma rede de percursos ao longo da estrutura hidrica que efetivem uma articulagdo com as areas
mais periféricas da ARU e com a paisagem rural. Neste sentido, importa promover a valorizagdo
o terreno envolvente a linha de agua localizada transversalmente a rua Central de Arcos e a
avenida de Sao Fins, articulando o polo de equipamentos ai localizado (Edificios da Junta de
Freguesia de S&o Pedro Fins e da Creche / Pré-escolar de S&o Pedro Fins).
Complementarmente, para além dos espacos verdes de enquadramento do coreto e da estrutura
arborea localizada no largo do Coritelo, localizados na zona central do territério, importa valorizar
a composicao vegetal de valor patrimonial e paisagistico da Quinta do Jord&o, classificada como

imovel de interesse patrimonial concelhio.

Neste sentido, o0 modelo prevé uma maior valorizacéo e articulagdo do territério da ARU com a
sua realidade externa, nomeadamente com o seu sistema ambiental e dinamicas existentes entre

as areas urbanas e a estrutura ecoldgica envolvente (incluindo as areas pertencentes a REN e

-
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a RAN), constituindo-se este territério como uma interface entre o mundo urbano e o rural, ndo

s6 no contexto da Maia, mas também da AMP.

No que se refere as areas e eixos criticos a reabilitar (que carecem de especial atengéo, pela
presenca consideravel de edificios em mau / péssimo estado de conservacdo e ruinas),
destacam-se, conforme o identificado ao nivel do diagnéstico, as areas localizadas na envolvente
das ruas da Portela, do Vale e Central de Arcos. Em relagédo ao espaco publico, identificam-se
como arruamentos que deverdo ter uma atencao prioritaria ao nivel da reabilitacdo as ruas
Central de Arcos, da Igreja, do Vale e da Portela, bem como o largo do Coritelo e areas

envolventes.

Estas areas carecem de intervencdes urgentes na medida em que algumas situacbes
apresentam riscos de seguranca para os edificios confinantes ou para o usufruto, em condi¢cfes
de seguranga, do espaco publico envolvente. Neste sentido, afetam a imagem urbana de Séo
Pedro Fins, comprometendo a qualidade dos lugares onde se inserem, ao nivel do espago
publico e tecido edificado. Nestas &reas, as acdes de reabilitagdo terdo um papel essencial na
fixacdo de populacdo e na criagdo de um maior dinamismo econdmico, promovendo novas
fungbes urbanas e contribuindo, consequentemente, para a multifuncionalidade e uma maior

coesao do territorio.

Em sintese, pretende-se alavancar uma revitaliza¢cdo do ndcleo urbano central de Sdo Pedro
Fins, na qual a reabilitacdo do edificado terd& um papel primordial na criagdo de um maior
dinamismo econdmico, pela fixagdo de populacdo e de novas fungBes urbanas, contribuindo,
consequentemente, para a multifuncionalidade e uma maior coeséo do territério da ARU. Por
outro lado, a valorizagdo dos seus conjuntos patrimoniais mais antigos, de onde se sobressaem
0s conjuntos vernaculares e edificios civis associados as vivéncias rurais contribuem para a

preservacéo da identidade S&o Pedro Fins enquanto territorio rural.

O modelo territorial apresentado de seguida (Figura 33), adota uma linguagem esquematica e
simbdlica para traduzir os trés sistemas estruturantes (sistema funcional, sistema ambiental e

sistema de mobilidade) e os diferentes dominios de intervencao descritos anteriormente.
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Figura 33. Modelo Territorial — Esquema conceptual
Fonte: SPI, 2021

Legenda

-------- Limite da ARU de Sao Pedro Fins
Sistema funcional

. Centralidade estruturante

Q Polo estruturante

@® Nucleo patrimonial

@ Area critica a reabilitar
Sistema ambiental

I Espagos verdes, REN e RAN
W Corredor ecolégico ribeirinho
~ 7 Linha de agua

Sistema de mobilidade

—— Eixo estruturante

------ Eixo estruturante a promover
------ Linha ferroviaria

L QU Articulagdo / Eixo preferencial de mobilidade
suave

Q Estacéo ferroviaria / Apeadeiro

® Bolsa de estacionamento
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7.4. Modelo de gestao e execucao

De acordo com o RJRU, as ORU devem ser coordenadas e geridas por uma entidade gestoras®.
Esta entidade gestora podera assumir dois tipos distintos: uma empresa do sector empresarial

local ou o préprio Municipio?°.

Atendendo as caracteristicas da presente ORU, propde-se que seja 0 Municipio a assumir
diretamente as funcdes de entidade gestora da mesma. Complementarmente, tendo em conta
de que se trata de uma ORU simples, o modelo de execuc¢do a adotar devera ser por iniciativa

dos particulares, com o apoio da entidade gestora*!.

Neste ambito, importa referir que, de acordo com o RJRU#, “quando a entidade gestora da
operacao de reabilitacdo urbana for o Municipio, pode ser criada uma unidade orgéanica flexivel,

interna ao Municipio e constituida especialmente para apreciar o procedimento simplificado de
controlo prévio, nos termos da alinea a) do artigo 7° e dos artigos 8° e 10° do Decreto-Lei no
305/2009, de 23 de outubro”.

O RJRU refere ainda que “a unidade organica flexivel deve integrar técnicos com as
competéncias funcionais necessérias a apreciacao de todo o procedimento de comunicagao
prévia, nomeadamente as necessarias para a andlise da conformidade das operagdes
urbanisticas com as normas legais e regulamentares aplicaveis”. Neste caso, “o presidente da
camara municipal ou os vereadores, se houver delegacéo de competéncias nestes, podem delegar
ou subdelegar, consoante os casos, no dirigente responsével pela unidade orgénica flexivel a

competéncia para admitir ou rejeitar a comunicacao prévia”.

Assim, atendendo as exigéncias da implementacdo de uma ORU coerente com a estratégia
preconizada pelo Municipio e articulada com as demais iniciativas neste dominio por si
desenvolvidas nas restantes ARU, podera ser criada uma unidade orgéanica flexivel, denominada
“Unidade de Reabilitagdo Urbana”, onde se organizam os servigos relacionados com as

intervencdes de reabilitagdo urbana a realizar, incluindo na ARU de S&o Pedro Fins.

Esta Unidade de Reabilitacdo Urbana ou, em alternativa, os servigos municipais competentes que
atualmente atuam neste dominio, terdo como responsabilidade assegurar a dinamizagéo da ORU,

sensibilizando os particulares ou titulares de outros direitos, 6nus e encargos relativos aos

% RJRU, Art.0 9°.

40 RJRU, Art.° 10°.

“ RJRU, Art.° 11°, ponto 2.
“2 RIRU, Art.° 53°-B.

-
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imoveis presentes na area de incidéncia da ORU para o dever que sobre eles impende*, de
reabilitacdo dos edificios, bem como a dinamizacdo dos beneficios associados a ARU e a
agilizacéo dos processos de reabilitacdo, nomeadamente no que diz respeito aos procedimentos

internos da autarquia.

Para o efeito, considera-se fundamental a adocdo de uma postura ativa, tendo presente os

seguintes aspetos:

= |dentificacdo das &reas urbanas criticas e dos edificios de intervencao prioritaria,;

= Envolvimento e auscultacdo dos proprietarios e atores locais;

= |dentificacd@o e captacédo de possiveis investidores;

= Estabelecimento de acordos com fornecedores de materiais e servicgos;

= Montagem de uma bolsa de projetistas e de empresas construtoras para a ARU,;

= Estabelecimento de protocolos com instituicdes bancarias de referéncia;

= Desenvolvimento de programas especificos de apoio a reabilitacdo e ao arrendamento;

= Divulgacéo e disseminagdo de apoios e oportunidades de financiamento, entre outros.

Importa referir que sera da responsabilidade do Municipio, enquanto entidade gestora da ORU
simples, elaborar anualmente um relatério de monitorizacdo da mesma, o qual deve ser
submetido a apreciacdo da Assembleia Municipal. Complementarmente, a cada cinco anos de
vigéncia da ORU, o Municipio deve submeter a apreciacao da Assembleia Municipal um relatério
de avaliagdo da execucéo da operacdo, acompanhado, se for caso disso, de uma proposta de
alteragdo do respetivo instrumento de programacao, ou seja, da ERU%4.

7.5. Quadro integrado de apoios e incentivos a reabilitacdo urbana

Para além dos programas de politica municipal e dos beneficios fiscais associados aos impostos
municipais sobre o patrimonio e dos decorrentes do Estatuto dos Beneficios Fiscais, identificam-
se outros apoios disponiveis para a reabilitacdo urbana inseridos em instrumentos e programas
nacionais, bem como de potenciais medidas de estimulo a promover pelo Municipio em sede de

regulamento municipal.

43 RJRU, Artigo 62
4 RJRU, Artigo 20°-A, ponto 2.

-
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Tabela 22. Instrumentos e programas nacionais e municipais de apoio a reabilitagdo urbana

= IMI;
- . . MT:
Beneficios Fiscais . J
(decorrentes da Eisstg;ligo dos Beneficios = IVA;
delimitacao da ARU) « IRS:
* IRC.
= Programa 1.° Direito
Habitacdo * Plano de Recuperagéo e Resiliéncia
* IFRRU
e = Plano de Recuperacao e Resiliéncia
Reabilitacdo Urbana o "
Eficiéncia Energética * IFRRU
= Programa de Apoio “Edificios Mais Sustentaveis”
» Programa Reabilitar para Arrendar - Habitagcao Acessivel
Arrendamento . L i
= Fundo Nacional de Reabilitacao do Edificado
= IRS;
Arrendamento Acessivel * IRC;
Programa = Programa Porta 65 Jovem
!vlu,nlc!pal (recuperagdo de RECRIMAIA
imoveis)
Regime Arrendamento apoiado » Regime do arrendamento apoiado

Outros apoios disponiveis para a reabilitacdo urbana e para a habitacdo

No que se refere a outros apoios para a reabilitagdo urbana e para a habitacdo, destacam-se os

seguintes programas e instrumentos disponiveis:

Programa 1.° Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitacdo

Programa de apoio publico a promocgao de solugfes habitacionais para pessoas que vivem em
condi¢des habitacionais indignas e que néo dispdem de capacidade financeira para suportar o
custo do acesso a uma habitagdo adequada. Destinado a diferentes entidades publicas e
privadas, integra apoios com comparticipacdo ndo reembolsavel numa percentagem

estabelecida dos investimentos em diferentes solucdes.

Plano de Recuperacao e Resiliéncia (PRR)

Criado como resposta aos graves impactos da pandemia nas economias europeias, 0 PRR
integra, numa das suas dimensfes estruturantes (a Resiliéncia), a componente 2. Habitacéo,
que visa relancar e reorientar a politica de habitacdo e dar resposta as caréncias estruturais
permanentes ou temporarias. Aqui esta enquadrada uma reforma (Plano Nacional de Alojamento
Urgente e Temporario) e 6 Investimentos, um dos quais o 1° Direito, com uma dotagéo de 1.211
M€, com o qual se pretende dar resposta a pelo menos 26.000 familias até 2026, e outro o parque

publico de habitagcdo a custos acessiveis, com uma dotacdo de 775 M€. A componente C13:

-
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Eficiéncia Energética em Edificios, do PRR, que estd incluida na dimensdo estruturante
Transicdo Climética, visa reabilitar e tornar os edificios energeticamente mais eficientes,
potenciando o alcance de mudltiplos objetivos, proporcionando inimeros beneficios sociais,
ambientais e econdmicos para as pessoas e as empresas. Esta componente inclui 3
investimentos, correspondentes a eficiéncia energética em edificios residenciais, em edificios da

administracdo publica central, e em edificios de servi¢os.

Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizacdo Urbanas (IFRRU)

Instrumento financeiro que mobiliza as dotacdes aprovadas pelos Programas Operacionais
Regionais (POR), do Continente e das Regides Auténomas, e do Programa Operacional
Sustentabilidade e Eficiéncia no Uso de Recursos (POSEUR), com os objetivos de revitalizar as
cidades, apoiar a reabilitacdo integral de edificios, destinados a habitac&o ou a outras atividades,
incluindo as solugdes integradas de eficiéncia energética. O apoio € concedido na modalidade

de empréstimo, sendo 0 acesso ao mesmo feito através das entidades bancarias aderentes.

Programa Reabilitar para Arrendar - Habitacdo Acessivel

Programa que contempla um empréstimo de longo prazo, destinado ao financiamento de
operacdes de reabilitacdo de edificios com idade igual ou superior a 30 anos, que apés a
reabilitagdo se destinem predominantemente a fim habitacional, devendo as fragbes habitacionais
e respetivas partes acessorias destinar-se a arrendamento em regime de renda apoiada ou
condicionada ou em qualquer outro regime de arrendamento, desde que o valor da renda praticada
ndo exceda o valor da renda condicionada do fogo, nos termos do presente regulamento. Entende-
se que um edificio se destina predominantemente a fim habitacional quando as fracdes néo

habitacionais que se destinem a comércio ou servigcos se situem num piso térreo.

Programa de Arrendamento Acessivel (PAA)

Programa de politica de habitacdo que visa promover uma oferta alargada de habitacdo para
arrendamento abaixo dos valores de mercado, contribuindo para que estes sejam mais ajustados
face aos rendimentos das familias. O PAA é um programa de adeséo voluntaria para ambas as
partes, senhorios e arrendatarios, aplicavel a novos contratos de arrendamento e suas
renovacoes. A légica do programa é a de uma contrapartida com vantagens para ambas as
partes: 0s senhorios que aceitem colocar os seus imoveis no programa com rendas reduzidas
tém garantida a isencé@o de IRS ou IRC sobre as rendas; os arrendatérios tém acesso a uma

habitacdo a custos mais acessiveis, compativeis com o seu rendimento.

Programa Porta 65 Jovem

Concede apoio financeiro ao arrendamento de habitacdo para residéncia permanente a jovens,
isolado, constituidos em agregados ou em coabitacdo. Tem como objetivo regular os incentivos

aos jovens arrendatarios, estimulando estilos de vida mais autbnomos por parte de jovens

-
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sozinhos, em familia ou em coabitagdo jovem, a reabilitacdo de areas urbanas degradadas e a
dinamizacao do mercado de arrendamento. Este programa apoia o arrendamento de habitacdes

para residéncia, atribuindo uma percentagem do valor da renda como subvencdo mensal.

Fundo Nacional de Reabilitacdo do Edificado

E um Fundo Especial de Investimento Imobiliario, fechado e de subscri¢do particular, orientado
para o desenvolvimento de projetos de reabilitacio de iméveis e para a promocdo do
arrendamento, tendo em vista a regeneracdo urbana e o repovoamento dos centros urbanos.
Tem como principios de intervencdo a sustentabilidade econdmica e rentabilidade dos
investimentos, um forte controlo do risco, a transparéncia, o rigor informativo e a prote¢do dos
investidores, e como principal objetivo um investimento minimo de 60% da area reabilitada
destinado ao arrendamento para habitacdo permanente, a disponibilizar em condi¢cdes que
permitam o acesso da classe média, e o investimento restante em area destinada ao comércio e
servicos tradicionais e a outras tipologias de habitacdo, regras de afetacdo que devem verificar-

se tanto em termos globais como por municipio.

Regime do arrendamento apoiado

Regime aplicavel as habitacdes detidas, a qualquer titulo, por entidades das administracdes
direta e indireta do Estado, das regifes auténomas, das autarquias locais, do setor publico
empresarial e dos setores empresariais regionais, intermunicipais e municipais, que por elas
sejam arrendadas ou subarrendadas com rendas calculadas em fun¢éo dos rendimentos dos
agregados familiares a que se destinam. Este regime aplica-se, ainda, ao arrendamento de
habitacdes financiadas com apoio do Estado que, nos termos de lei especial, estejam sujeitas a

regimes de renda fixada em fung¢é@o dos rendimentos dos arrendatarios.

Programa de Apoio “Edificios Mais Sustentaveis”

Programa de financiamento de medidas que promovam a reabilitagdo, a descarbonizagéo, a
eficiéncia energética, a eficiéncia hidrica e a economia circular, contribuindo para a melhoria do
desempenho energético e ambiental dos edificios. Sao suscetiveis de financiamento através
deste programa as acdes a desenvolver em edificios habitacionais existentes, que contribuam
para as metas definidas no Plano Nacional Energia e Clima 2021-2030 (PNEC 2030) e na
Estratégia de Longo Prazo para a Renovacgéo dos Edificios (ELPRE), bem como para outros

objetivos ambientais.
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Potenciais medidas a adotar pelo Municipio

O Municipio pode disponibilizar um conjunto adicional de medidas de estimulo a reabilitacédo
urbana. Elencam-se algumas das medidas que poderéo vir a ser adotadas na implementacéo da

ORU, mediante inclusdo em Regulamento Municipal:

Isencao ou reducao do pagamento da taxa de ocupacédo de dominio publico;

Isengéo ou redugdo das taxas devidas pelo licenciamento/autorizagdo/admisséo da

comunicacao prévia de operacdes urbanisticas;

Majoracdo da taxa de IMI fixada anualmente pelo Municipio para os prédios urbanos
degradados ou em ruina para os quais a Camara Municipal tenha determinado a
execucdo de obras de conservacdo necessarias a correcdo das mas condicfes de
seguranca e de salubridade, ao abrigo do disposto no Regime Juridico da Urbanizacao
e da Edificacéo (n.° 2, artigo 89.9);

Majoracdo da taxa de IMI fixada anualmente pelo Municipio nos casos dos prédios

urbanos que se encontrem devolutos hd mais de um ano e dos prédios em ruinas, nos
termos do n.° 3 do artigo 112.° do Cadigo do IMI, na redagéo dada pelo artigo 141.° da
Lei n.° 64-B/2011, de 30 de dezembro;

Apoio técnico municipal, ao nivel do aconselhamento, no desenvolvimento do projeto e

instrucdo do processo de reabilitacdo urbana.

7.6. Operacionalizacado da ORU

Condicdes de aplicacéo de apoios e incentivos a reabilitacdo

A fim de poderem beneficiar dos apoios e incentivos definidos na presente estratégia, os
proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos de edificios ou fracdes
compreendidas na area de incidéncia da ORU deverdo proceder a instrugdo do processo de
reabilitagcdo do imdvel a reabilitar. O processo inicia-se junto dos servicos municipais com o
pedido de vistoria para a avaliacdo do estado de conservacdo do imével e elaboracdo do
respetivo relatério técnico. A CMM é a responsavel pelo procedimento de vistorias e pela

aprovacao da concesséo dos beneficios fiscais, apds a boa concluséo da obra.

A comprovacdao do inicio e da conclusdo das acdes de reabilitacdo € da competéncia da CMM,
estando esta incumbida de certificar o estado dos iméveis, antes e ap0s as obras compreendidas
nas acbes de reabilitacdo, determinando assim a legitimidade de acesso aos beneficios e

medidas de apoio previstos.
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A classificagdo do estado de conservacdo dos imoveis, assim como o0 quadro de
responsabilidades e procedimentos, encontra-se devidamente explicitada no Decreto-Lei n.°
266-B/2012, de 31 de dezembro, que estabelece o regime de determinacdo do nivel de
conservacao dos prédios urbanos ou fracdes autbnomas, arrendados ou ndo, para os efeitos
previstos em matéria de arrendamento urbano, de reabilitacdo urbana e de conservacao do
edificado. Este estabelece ainda que a avaliacéo do nivel de conservacao é regulamentada pela
Portaria n.° 1192-B/206, de 3 de novembro, que aprova a ficha de avaliacdo, a qual integra os

elementos do locado relevantes para a determinacgao do nivel de conservagao®.

Condi¢des para aplicacao dos instrumentos de execucao da reabilitagcdo urbana

Paralelamente aos apoios e incentivos a conceder pelo Municipio, conforme o definido no ponto
3.3 “Quadro dos beneficios fiscais,” o RJRU prevé ainda que a entidade gestora da ORU
(Municipio da Maia), disponha do poder de aplicar um conjunto de prerrogativas e instrumentos
de execucdo de politica urbanistica, que permitirdo facilitar e agilizar os procedimentos de

reabilitacdo dos edificios*¢, nomeadamente:

= Impor aos proprietérios a obrigacdo de reabilitar os edificios ou fragbes ou, nos casos
previstos pela referida lei, realizar obras coercivas;

=  Promover a reabilitacdo de um conjunto de edificios através do recurso a uma empreitada
Unica;

= Ordenar a demolicdo de edificios aos quais faltem os requisitos de seguranca e
salubridade indispensaveis e cuja reabilitagdo seja inviavel;

= Exercer o direito de preferéncia; nas transmissdes a titulo oneroso, de terrenos, edificios
ou fragbes;

= Promover o arrendamento forcado nos termos previstos na lei.

4 A ficha em questdo prevé a realizagdo de uma vistoria visual detalhada de 37 elementos funcionais. Esta vistoria
permite efetuar uma despistagem das principais anomalias que afetam os elementos funcionais analisados,
determinando o indice de anomalias e o estado de conservacao que lhe equivale (5 — Excelente; 4 — Bom; 3 — Médio; 2
— Mau; 1 — Péssimo).

4 RJRU, artigo 54°, nimeros 1 e 3.

-
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Anexo | | Plantas de delimitacdo da ARU (Base

topografica e ortofotomapa)
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Anexo Il | Cédigos das subseccdes estatisticas

13061300217, 13061300206, 13061300207; 13061300205; 13061300121; 13061300120; 13061300216;
13061300215; 13061300214; 13061300209; 13061300208

Sp o



PROJETO DE DELIMITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA DE SAO PEDRO FINS E RESPETIVA ESTRATEGIA DE
REABILITACAO URBANA DA OPERACAO DE REABILITACAO URBANA

RELATORIO 2.6. PROJETO FINAL DA ARU DE SAO PEDRO FINS E ESTRATEGIA DE REABILITAGAO URBANA DA ORU

Anexo lll | Modelo de Questionario

: Enquadramento

O Municipio da Maia esta a elaborar os Projetos de delimitacédo e respetivas Estratégias de
Reabilitagéo das Operacdes de Reabilitacdo (ORU) Simples, das seguintes 6 novas areas de
reabilitacdo urbana (ARU): ARU da Expanséo da Cidade; ARU de Vila Nova da Telha; ARU
de Nogueira; ARU de Milheirés; ARU Central de Folgosa e S. Pedro Fins; e ARU de S. Pedro
Fins. .
Uma ARU é uma area territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradagéo
ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagéo coletiva e
dos espacos urbanos e verdes de utilizagcao coletiva, designadamente no que se refere as
suas condicbes de uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifique uma
intervencdo integrada, através de uma operacdo de reabilitagdo urbana aprovada em
instrumento proprio ou em plano de pormenor de reabilitagéo urbana (alinea b) do n.° 2 do
artigo 2.° do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RIRU)). .
Uma ARU obriga a defini¢éo, pelo municipio, dos beneficios fiscais associados aos impostos
municipais sobre o patrimonio, designadamente o imposto municipal sobre iméveis (IMI) e o
imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis (IMT), nos termos da legislagéo
aplicavel (alinea a) do artigo 14.° do RJRU).
A delimitacdo de uma ARU confere aos proprietérios e titulares de outros direitos, 6nus e
encargos sobre os edificios ou fra¢cdes nela compreendidos o direito de acesso aos apoios e
incentivos fiscais e financeiros a reabilitagéo urbana, nos termos estabelecidos na legislagéo
aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao patriménio cultural
(alinea b) do artigo 14.° do RJRU).

Uma ORU Simples consiste numa intervencéo integrada de reabilitacdo urbana de uma éarea,
dirigindo-se primacialmente a reabilitagdo do edificado, num quadro articulado de
coordenacéo e apoio da respetiva execucdo (artigo 8.° do RJRU). .
As acfOes de reabilitacdo do edificado a levar a cabo nas ORU simples, a executar nestas
novas 6 ARU, devem ser realizadas preferencialmente pelos respetivos proprietarios e
titulares de outros direitos, 6nus e encargos (artigo 29.° RJRU).

Caso pretenda participar neste processo de delimitacdo e de identificacdo de opgOes
estratégicas para as ORU Simples, solicitamos a sua colaboragcdo no preenchimento deste
formuléario. O formulério esta organizado em separadores, cada um dos quais com um
conjunto de questdes associadas, simples, que Ihe pedimos para responder.

Obrigado pelo seu contributo.
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: Tratamento de dados pessoais

Os dados pessoais recolhidos neste formulario destinam-se Unica e exclusivamente ao
processo de delimitagdo e de identificacéo de opg¢les estratégicas para as ORU Simples. O
tratamento dos referidos dados por parte do Municipio da Maia respeitara a legislacdo em
vigor em matéria de protecdo de dados pessoais. A disponibilizagdo da sua identificacao
E(nome e contatos) € FACULTATIVA. Caso sejam disponibilizados, a autorizacdo deg
tratamento dos dados pessoais é IMPRESCINDIVEL para que os servicos do Municipio
possam, futuramente, contacta-lo para matérias relacionadas com as novas ARU e ORU
Simples. O fundamento juridico para a recolha e tratamento destes dados para estas
finalidades é o seu consentimento. Em qualquer momento, pode proceder ao exercicio dos
seus direitos de protecdo de dados e de privacidade, designadamente dos direitos de acesso,
retificacdo, apagamento, portabilidade, limitagcdo ou oposi¢do ao tratamento, nos termos e

com as limitagBes previstas nas normas aplicaveis.

Identificacéo *

Nome:

Contacto de telemoével, telefone ou email:

* Campo de preenchimento facultativo

|:| Autorizo o tratamento dos meus dados pessoais

Tipo de utilizador e freguesia associada

|:| Residente |:| Freguesia da Cidade da Maia
|:| Trabalhador |:| Freguesia de Aguas Santas

[ ] Estudante [ ] Freguesia de Castélo da Maia
[ ] investidor [ ] Freguesia de Folgosa

I:l Outro: |:| Freguesia de Milheir6s

: Qual? [ ] Freguesia de Moreira

[ ] Freguesia de Nogueira e Silva Escura
|:| Freguesia de Pedroucos

|:| Freguesia de S. Pedro Fins

[ ] Freguesia de Vila Nova da Telha
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: Opcdes estratégicas / Principais desafios nos territorios das ARU

Este inquérito constituiu uma ferramenta essencial para a compreenséao das prioridades que
: as diferentes partes interessadas assumem como fundamentais para o desenvolvimento das
: ARU. :

Selecione a ARU para a qual pretende dar o seu contributo:
[ ] ARU da Expans&o da Cidade

[ ] ARU de Vila Nova da Telha

I:l ARU de Nogueira

: [ ] ARU de Milheiros

[ ] ARU Central de Folgosa e S. Pedro Fins

[ | ARU de S. Pedro Fins

i Assinale com um X no respetivo quadrado a sua resposta:

Identifiqgue os principais desafios que se colocam & melhoria da atratividade da ARU

. . Prioritario Prioritario
Fixar / Atrair |:| Combater a I:l
populacio I:l Importante exclusado e a |:| Importante
jovem I:l Menos importante pobreza |:| Menos importante
|:| Prioritario |:| Prioritario
eRseF?au;)“f;I)(l:jTgrligo I:l Importante Sdeigg:ggcar 0 |:| Importante
I:l Menos importante |:| Menos importante
. . Prioritario Prioritario
Dinamizar o |:| Melhorar as I:l
tecido [ ] importante acessibilidades [ ] importante
economico I:l Menos importante e a mobilidade |:| Menos importante
. . |:| Prioritario |:| Prioritario
Dinamizar a Outro desafio.
oferta cultural e [ ] importante Qual? [ ] importante
de lazer I:l Menos importante |:| Menos importante

Identifique quais as areas a promover para a qualificacdo da ARU

Spf

l:l Prioritario . |:| Prioritario

: Pparque Equipamentos

: o Importante de utilizagdo Importante

: habitacional I:I P coletiva & I:l P

|:| Menos importante |:| Menos importante

l:l Prioritario - |:| Prioritario

: Imagem do Espaco publico

i comércio e dos [ ] importante e espagos [ ] importante

SEmvIgos |:| Menos importante verdes |:| Menos importante

i Conservagéo do [ ] prioritario [ ] Prioritario

! patriménio | Outra area.

o mportante Importante

: historico e |:| P Qual? I:I P

: cultural |:| Menos importante |:| Menos importante
-
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Identifiqgue as atividades que devem ser alavancadas para o incremento da economia e

: emprego na ARU

Menos importante

Menos importante

Outra atividade.
Qual?

Prioritario

Importante

EI Prioritario I:l Prioritario
Comeércio Hotelaria e
. Importante ~ Importante
tradicional D P restauracao I:l P
|:| Menos importante I:l Menos importante
EI Prioritario I:l Prioritario
. Start-ups
Importante R Importante
Servigos D P tecnoldgicas I:l P
|:| Menos importante I:l Menos importante
. ~ Prioritari S Prioritari
Animagéao I:I oritario Iniciativas I:l oritario
turistica e [ ] importante culturais e de [ ] importante
eventos |:| lazer I:l

Menos importante

i Indique, no dominio do desenvolvimento urbano sustentavel, as areas de intervengdo a :

: promover na ARU

Modos de [ | Prioritario Transportes [ | Prioritario
mobilidade publicos
Importante ~ Importante

suave (rede l:l P (reducao do I:I P
ped‘?”f"‘" ciclavel Menos importante teor de Menos importante
e elétrica) carbono)
Eficiéncia [ | Prioritario Eficiéncia [ | Prioritario
energética nos energética nos

e Importante . Importante
edificios l:l P equipamentos I:I P
privados |:| Menos importante publicos |:| Menos importante
Eficiéncia [ ] Prioritario [ ] Prioritario
energetica na [ ] importante Outra area. [ ] importante
rede de Qual?
infraestruturas . ' .

L Menos importante Menos importante
publicas

i Indique, no dominio dos constrangimentos para a melhoria da coes&o territorial e incluséo :
: social, os niveis de intervencéo a promover na ARU :

Dificuldz:tjde de |:| Prioritario Esvaziamento de |:| Prioritario

! acessode L

:  pessoas com [ ] importante atividades [ ] importante

! mobilidade econdmicas e

condicionada D Menos importante servigos D Menos importante

|:| Prioritario |:| Prioritario

: Populacao idosa Nivel de

P Importante Importante

! eisolada I:l P desemprego I:l P

|:| Menos importante |:| Menos importante
-
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|:| Menos importante |:| Menos importante

: Prioritario Prioritario
: Abandono e D Outro I:l

i insucesso [ ] importante constrangimento. | | Importante
: escolar Qual?

: Delimitag@o das ARU

Este inquérito constituiu uma base de informacao para a compreenséo do territério do ponto
: de vista das diferentes partes interessadas e para a forma como estruturam os limites das :
: ARU

Selecione a ARU para a qual pretende dar o seu contributo:
I:l ARU da Expanséo da Cidade
I:l ARU de Vila Nova da Telha
: [ ] ARU de Nogueira
: [ ] ARU de Milheiros
I:l ARU Central de Folgosa e S. Pedro Fins
I:l ARU de S. Pedro Fins

1. Quais as areas/ruas que acha que deveriam ser incluidas na ARU? Porqué?

 Edificado

Este inquérito constituiu uma base de informagdo do ponto de vista dos proprietarios e
i arrendatarios de iméveis em relacéo ao edificado das ARU :

2. No caso de ser proprietario/arrendatario de um imével, acha que este deveria ser incluido
na ARU/ERU?

I:’ Sim

Em qual ARU e porqué?

|:| Nao

Porqué?

3. Caracterize o seu imovel ao nivel de:

Estado de conservacao

|:| Bom |:| Razoavel I:l Mau |:| Ruina
Uso

|:| Habitacéo |:| Comércio/servigos |:| Industria |:| Misto
|:| Devoluto

-
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Idade

|:| Até 10 anos I:I De 11 a 20 anos I:I De 21 a 30 anos I:I Mais de 30 anos
Infraestruturas

I:I Eletricidade D Abastecimento de agua D Saneamento I:l Gés

I:I Telecomunicacdes

Solucgdes de eficiéncia energética

I:I Isolamento de paredes I:I Isolamento de coberturas D Janelas eficientes
I:l ProtecGes solares I:l Sistemas solares térmicos ou fotovoltaicos

|:| Sistemas de ventilagdo, aquecimento e arrefecimento

I:] Outras solugdes. Quais?

4. Pretende realizar obras de reabilitagdo no imovel?

[ sim
De que tipo?
Ligeiras (pinturas; substituicdo de caixilharias; revestimentos exteriores; outros)

I:\ Profundas (estrutura; compartimentacgéo interior)

I:l N&o.

Porqué?

5. No caso de realizagdo de obras, quando prevé a sua realizacao?
[ ] Ate 2022 (1 ano) [ ] Até 2026 (5 anos) [ ] Até 2031 (10 anos)

6. Para a realizacao das obras de reabilitacio:

J& tem projeto de arquitetura e especialidades aprovado?

|:| Sim I:’ N&o |:| Nao aplicavel / ndo séo necessarios projetos

Ja tem autorizacgdo / licenca para obras?

|:| Sim |:| N&o

7. Que tipo de apoios ou incentivos gostaria de ver implementado pelo Municipio ao nivel
da reabilitacdo do edificado?

[ ] Agilizaggo de procedimentos

|:| Criacdo de um gabinete especifico de apoio aos municipes para reabilitacao do edificado

|:| Apoio financeiro / técnico para a realizacao de projetos

Criacdo de uma bolsa de empreiteiros, projetistas, empresas de materiais de constru¢do com
precos competitivos

|:| Identificacéo de linhas de crédito/financiamento dirigidas a reabilitagdo urbana

|:| Outros. Quais

-






